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El presente trabajo de investigación, tuvo como objetivo realizar una evaluación 
administrativa –financiera al Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana, 
periodo 2016-2017, con el fin de determinar el desempeño operacional y económico que 
posibilite la toma de decisiones en un marco de eficacia y efectividad. Para el desarrollo 
de la propuesta se realizaron encuestas al personal del Registro de la Propiedad, con la 
finalidad de obtener información detallada sobre las variables en cuestión. La misma 
que fue tabulada, analizada e interpretada ubicando un nivel de confianza alto de 86% y 
una participación de riesgo baja equivalente al 14%, continuando con la evaluación 
financiera mediante análisis horizontal y vertical e indicadores económicos-financieros, 
de eficiencia y eficacia. Se concluye que la gestión administrativa dispone de falencias 
en la medición del cumplimiento de los objetivos trazados de acuerdo a lo programado 
para el período, disponiendo de solvencia, autonomía y equilibrio financiero, con una 
rigidez de sus gastos de 83.33% en el 2017, siendo eficaz en un 81% y 67% en el 
cumplimiento de sus ingresos y gastos en comparación a lo planificado; se recomienda 
evaluar contantemente con el fin de medir el cumplimiento de lo planificado y la 
participación activa de los funcionarios para el logro de los objetivos institucionales. 
 
Palabras clave: <CIENCIAS ECONÓMICAS Y ADMINSTRATIVAS> 
<EVALUACIÓN ADMINISTRATIVA FINANCIERA> <INDICADORES> 
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The objective of this research work was to carry out an administrative-financial 
evaluation to the Property Registry of the canton Feancisco de Orellana, in the period 
2016-2017, in orden to determine the operational and economic performance that 
enables the decision-making within a framework of efficacy and effectiveness.Surveys 
were carried out to the staff of Property Registry, for the development of the peoposal, 
in order to obtain detailed information on the variables in question.The same that was 
tabulated, analyzed and interpreted situating a high confidence level of 86% and a low 
risk participation equivalent to 14% continuing with the financial evaluation through 
horizontal and vertical analysis and economic-financial indicators, of efficiency and 
effectiveness.It is concluded that the administrative management has shortcomings in 
the compliance measurement of the objectives set according to the programmed for the 
period, having solvency, autonomy and financial equilibrium, with a rigidity of its 
expenses of 83.33% in 2017, being effective in 81% and 67% in the fulfillment of its 
income and expenses compared to what was planned; It is recommended to evaluate 
constantly in order to measuare the fulfillment of the planned and the active 
participation of the officials for the achievement of the institutional objectives.  
 
Key Words: <ECONOMIC AND ADMINISTRATIVE SCIENCES> <FINANCIAL 
ADMINISTRATIVE EVALUATION > < INDICATORS > <EFFICIENCY> 






El presente trabajo de investigación se basó en el realizar una evaluación 
administrativa-financiera al Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana, 
período 2016-2017, el mismo que fue elaborado con la finalidad de determinar el 
desempeño operacional y económico que posibilite la toma de decisiones en un marco 
de eficacia y efectividad. 
  
Para el desarrollo de la presente investigación se estructuro por capítulos, a 
continuación, se detallan cada uno de ellos: 
 
Capítulo I: Comprende aspectos generales del problema de investigación, los cuales 
constituyen: el planteamiento del problema el mismo que se compone de: formulación 
del problema y delimitación, la Justificación que se compone desde una: perspectivas 
teórica, metodológica, académica y práctica, finalmente tenemos los objetivos: general 
y específicos que se pretenden alcanzar con la investigación. 
 
Capítulo II: El segundo capítulo trata sobre el marco teórico el cual se compone de: los 
antecedentes investigativos concernientes al tema de investigación; fundamentación 
teórica la cual trata información literaria que se necesita para el desarrollo del trabajo de 
investigación; marco conceptual que contiene términos y conceptos utilizados en la 
investigación. 
 
Capítulo III: Este es un capítulo de mucha importancia como cada uno de los que 
componen la investigación, debido a que traza las directrices de cómo se desarrollara el 
trabajo investigativo, siendo el marco metodológico el cual se compone de: modalidad 
de investigación, tipo de investigación, población y muestra de estudio que se va a 
tomar en cuenta para el trabajo investigativo, los métodos, técnicas e instrumentos que 
se utilizaran en la recopilación de información referente al objeto de estudio, así 
también para el análisis e interpretación de los resultados que se obtienen de los 
diferentes procesos investigativos aplicados en el desarrollo del trabajo de investigación 
y finalmente se procede a la verificación de la hipótesis mediante el método estadístico 
chi-cuadrado. 
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Capítulo IV: Se desarrolla la propuesta que consiste en el Realizar una Evaluación 
administrativa-financiera al Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana 
del cantón Francisco de Orellana, período 2016-2017, la misma que brindará soluciones 
a la problemática planteada. 
 
Por último, se establecerán las conclusiones y recomendaciones, las mismas ayudarán a 
dar una solución a los objetivos planteados. 
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CAPÍTULO I: EL PROBLEMA 
 
1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
La Constitución de la República del Ecuador dispone en el Título V, de la Organización 
Territorial del Estado, Capítulo IV Régimen de Competencias, Art. 265, sobre la 
Administración del sistema público de registro de la propiedad, señala: “El sistema 
público de registro de la propiedad será administrado de manera concurrente entre el 
Ejecutivo y las municipalidades.”  
 
Nótese la trascendencia de la finalidad social y contribución a la seguridad jurídica que 
tiene a su cargo el Registro de la Propiedad a nivel nacional, regional y local; pues, de 
su accionar y adecuado funcionamiento depende de una u otra manera toda la 
ciudadanía en distintos ámbitos y situaciones.  
 
El Registro de la Propiedad y Mercantil del Cantón Francisco de Orellana, por 
aplicación de la Ordenanza OM-019-2011 de 21 de octubre del 2011 se constituye en 
dependencia pública descentralizada con autonomía registral, administrativa, financiera, 
con características que le permiten ser administrada directamente por el Registrador de 
la Propiedad con sujeción a la normativa vigente para el sector público descentralizado.  
 
En la actualidad, el rol de los prestadores de servicios públicos es dar atención a sus 
usuarios con calidad y calidez, garantizando la seguridad jurídica de los instrumentos 
públicos, registrando e inscribiendo tanto en registro de propiedad como en mercantil de 
los bienes muebles e inmuebles inscritos y registrados en el Cantón Francisco de 
Orellana, además esta Institución se somete al control y vigilancia de la siguientes 
instituciones del estado: Dirección Nacional de Registro de datos Públicos 
“DINARDAP”, Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón Francisco 
de Orellana “GADMCFO”, Contraloría General del Estado, Ministerio de Finanzas 
Publicas, Servicio de Rentas Internas “SRI”, Unidad de Análisis Financiero “UAF”, en 
cuanto al cumplimiento de políticas, normas, planes y programas públicos que  son de 
cumplimiento y aplicación obligatorio para las instituciones públicas del país y estas a 
su vez  se articulan estrategias del Plan Nacional para el Buen Vivir. 
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Con el propósito de identificar la problemática dentro de la Registro de la Propiedad del 
Cantón Francisco de Orellana, Provincia de Orellana con respecto a la evaluación de la 
gestión administrativa y financiera y como esta influye en la toma de decisiones, 
utilizando la técnica de observación y verificación se detectó los siguientes problemas: 
 No cuenta con un adecuado control de los documentos, lo que ocasiona una pérdida 
de estos, lo que a su vez impide una buena administración y gestión.  
 Diariamente, se evidencia la acumulación en los escritorios de los trámites, 
documentos que requieren ser tramitados en el menor tiempo y con la mayor 
eficacia posible. 
 Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, Provincia de Orellana 
no dispone de información razonable, provocando que no se puedan tomar 
decisiones oportunas para el mejoramiento de la entidad. 
 No existe un adecuado control en el presupuesto, lo que ocasiona una mala 
distribución de los recursos. 
 Incumplimiento de objetivos y metas, esto debido a que no se ha efectuado una 
correcta socialización al personal. 
 La información que brinda la entidad, no es razonable y oportuna, lo que conlleva al 
incumplimiento de los fines institucionales. 
 Falta de capacitación al personal en áreas específicas. 
 Finalmente, incurre en el manejo de deficientes indicadores de gestión que no 
permite una adecuada toma de decisiones, lo que ocasiona una mala administración 
de los presupuestos, lo que a su vez incide en costos elevados y la poca o ninguna 
optimización de los diferentes recursos. 
 
Ante esta realidad surge la necesidad de realizar una evaluación administrativa-
financiera al Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, Provincia de 
Orellana, período 2016 – 2017, que permita administrar adecuadamente y de forma 
racional los recursos materiales, financieros y humanos con vistas a lograr la eficiencia, 
eficacia y productividad 
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Es indispensable por lo tanto la realización del proyecto de investigación, para conocer 
a profundidad   las   causas   que   conllevan a   la   mala   gestión   financiera, para 
evitar que se continúe con un seguimiento de procesos obsoletos y poco eficientes. 
 
1.1.1 Formulación del Problema de Investigación 
 
¿Cómo la Evaluación Administrativa y Financiera incide en la determinación del 
desempeño administrativo y financiero para la toma de decisiones en un marco de 
eficiencia y efectividad en el Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana, 
provincia de Orellana, período 2016 – 2017? 
 
1.1.2 Delimitación del Problema 
 
De contenido 
Área:  Administración Pública 
Campo: Evaluación Administrativa y Financiera 
Aspecto: Desempeño administrativo y financiero 
 
Espacial 
La presente investigación se realizó en el Registro de la Propiedad del cantón Francisco 
de Orellana, provincia de Orellana. 
 
Temporal 
La presente investigación se llevó a los períodos 2016-2017. 
 
1.2 JUSTIFICACIÓN DEL PROBLEMA  
 
La evaluación administrativa y financiera planteada en el Registro de la Propiedad del 
Cantón Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, muestra trascendencia e 
importancia porque se consiguió detectar los problemas o debilidades para luego 
plantear soluciones factibles, es decir recomendaciones, que permitan mejorar la 
situación actual. Para este análisis se aplicó diferentes métodos e índices de gestión, 
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mismos que permitirán emitir juicios sobre liquidez, rentabilidad, productividad y 
endeudamiento de esta entidad.  
 
Desde el punto de vista teórico, el estudio obtuvo información detallada por medio de 
otras investigaciones para comprender de manera adecuada sobre una evaluación 
administrativa y financiera y consiguiendo soluciones oportunas, aportando nuevos 
antecedentes y asimismo dar una posible al problema referido al tema. 
Metodológicamente permitió establecer las principales técnicas de investigación al 
momento de la recolección de información a través de la encuesta de forma concreta en 
la profundización de los resultados de este estudio.  Desde la perspectiva práctica, la 
investigación presentó aportes en la entidad evaluada, recomendando mejorar el 
desempeño administrativo y financiero de la organización como herramienta útil en la 
toma de decisiones internas y externas. Como aporte me permitió poner en práctica los 
conocimientos adquiridos en la carrera de Licenciatura en Contabilidad y Auditoría, 




1.3.1 Objetivo General 
 
Realizar una Evaluación Administrativa y Financiera y su incidencia para la 
determinación del desempeño administrativo y financiero para la toma de decisiones en 
un marco de eficiencia y efectividad en el Registro de la Propiedad del cantón Francisco 
de Orellana, provincia de Orellana, período 2016 – 2017.  
 
1.3.2 Objetivos Específicos 
 
 Establecer las bases teóricas – conceptuales, referente a la evaluación 
administrativa y financiera enfocado a sustentar el trabajo de investigación. 
 
 Elaborar el marco metodológico con la utilización de técnicas e instrumentos de 




 Plantear una evaluación administrativa y financiera en el Registro de la 
Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, período 
2016-2017, con las respectivas conclusiones y recomendaciones que posibiliten 
la toma de decisiones en un marco de eficiencia y efectividad.
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CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO 
 
2.1 ANTECEDENTES INVESTIGATIVOS 
 
De las investigaciones realizadas en diferentes fuentes bibliográficas en lo referente al 
objeto de estudio, se presenta las siguientes indagaciones encontradas de años 
anteriores: 
 
(Ausay & León, 2017), exterioriza en su trabajo de titulación denominado: “Evaluación 
administrativa, financiera y operativa de la empresa Lácteos Santillán, de la parroquia 
San Luis, cantón Riobamba, provincia de Chimborazo, período 2015”. Escuela 
Superior Politécnica de Chimborazo, Facultad de Administración de Empresas, Escuela 
de Contabilidad y Auditoría: 
 
La finalidad del trabajo investigativo fue establecer la eficiencia, eficacia y economía de 
las actividades y procesos desarrollados que consienta contribuir a una mejor toma de 
decisiones de la organización. Para identificar el cumplimiento de acuerdo a lo 
planificado, se procedió a realizar un análisis FODA, posteriormente se ejecutó un 
análisis financiero; horizontal, vertical e indicadores financieros, permitiendo emitir un 
informe final de los resultados encontrados. 
 
(Cayambe, 2017), expresa en su trabajo de investigación denominado: “Evaluación 
administrativa y financiera para mejorar la gestión de la compañía “Marmolmedic” 
Cía. Ltda., provincia de Pichincha, cantón Quito, período 2015-2016”. Escuela 
Superior Politécnica de Chimborazo, Facultad de Administración de Empresas, Escuela 
de Ingeniería en Finanzas y Comercio Exterior: 
 
Con el fin de medir el nivel de eficiencia y eficacia de los recursos disponibles en el 
periodo 2015-2016 de la compañía, se efectuaron cuestionarios de control interno que 
permitieron evaluar la gestión administrativa, mientras que la evaluación financiera se 
ejecutó mediante un análisis horizontal, vertical e indicadores financieros, consiguiendo 
como respuesta que la empresa carece de manual de funciones, mínima capacitación del 
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personal, la no realización de análisis financiero y la inexistencia de políticas de 
créditos y cobranzas, desviándose en el camino por alcanzar los objetivos empresariales. 
(Miranda & Raura, 2017), expresa en su trabajo de investigación denominado: 
“Evaluación financiera y presupuestaria de la Empresa Pública de Agua Potable y 
alcantarillado EPMAPA, del cantón Santo domingo, provincia de Santo Domingo de 
los Tsáchilas, período 2014-2015”. Escuela Superior Politécnica de Chimborazo, 
Facultad de Administración de Empresas, Escuela de Contabilidad y Auditoría: 
 
Con el fin de proporcionar un análisis minucioso sobre la eficiencia y eficacia en la 
utilización de los recursos públicos, se efectuó la evaluación a los rubros del Estado 
presupuestario y de los respectivos estados financieros, mediante el análisis horizontal, 
análisis vertical e indicadores financieros. 
 
(Ortega A. J., 2016), en su trabajo de titulación denominado: “Análisis y evaluación a 
la gestión financiera de la empresa Puebla Chávez y asociados Cía. Ltda., de la ciudad 
de Riobamba, provincia de Chimborazo, período 2014”. Escuela Superior Politécnica 
de Chimborazo, Facultad de Administración de Empresas, Escuela de Contabilidad y 
Auditoría: 
 
Para el desarrollo de propuesta, inicialmente se procedió a determinar la situación 
económica de la entidad mediante el análisis horizontal como vertical y los indicadores 
financieros de los años 2012, 2013 y 2014, ofreciendo con el trabajo realizado conocer a 
ampliar las perspectivas de los directivos en cuanto a la toma de decisiones a futuro, de 
acuerdo al entorno en que se encuentra la organización, recomendando a la vez realizar 
evaluaciones de forma periódica para conocer la situación económica para la toma de 
decisiones oportuna y acorde a la realidad de la entidad. 
 
(Vallejo, 2016), ilustra en su trabajo de investigación con el tema: “Análisis de la 
gestión administrativa y financiera en el Gobierno Autónomo Descentralizado 
Municipal de Tisaleo, período 2015”. Escuela Superior Politécnica de Chimborazo, 




Para determinar el cumplimiento presupuestario en el período 2015, se ejecutó 
inicialmente un análisis horizontal, posteriormente se procedió un diagnóstico mediante 
índices financieros en cuanto a los niveles de obras planificadas con relación a la 
ejecutada, recomendado a ejecutar evaluaciones de forma periódica. 




Figura 1: Hilo conductor 
Fuente: (Yuni, 2006) 




Según Montes & Fuentes (2005) definen a evaluación como: “Estimar, apreciar, 
calcular el valor de una cosa”. (p. 67) 
 
Mientras Cuatrecasa (2005) menciona que es un proceso que tiene como finalidad 
comprobar el grado de eficacia y eficiencia, con que han sido empleados los recursos 
predestinados a alcanzar los objetivos previstos, posibilitando la determinación de las 
desviaciones y la aceptación de medidas correctivas que garanticen el cumplimiento 
adecuado de las metas. (p. 99) 
 
Por tanto, se puede decir que la evaluación es un proceso dinámico por medio del cual 
se investiga a las empresas, organizaciones o institución con o sin fines de lucro para 
conocer sus propios rendimientos, fundamentalmente sus logros y debilidades con el fin 
de reorientar las propuestas y alcanzar los resultados, metas y objetivos. 
 
2.2.1.1 Importancia de la evaluación 
 
Es significativa una evaluación en las empresas puesto que permite realizar ajustes en el 
diseño y ejecución de los proyectos, de tal forma que facilite el cumplimiento de las 
actividades programadas y el logro de los objetivos planteados. (Baena, 2010, p. 67) 
 
Según Tamayo & Tamayo (2004) para que la evaluación posea éxito debe reunir por lo 
menos los siguientes aspectos, es decir debe ser: 
 
 Continua: proceso por medio del cual se aprueba hacer valoraciones periódicas, 
durante el procedimiento hacia alcanzar una meta final, con ello se está trazando y 
realizando nuevas valoraciones, más fáciles y factibles conjuntamente de realistas, 
dándonos la coyuntura de detectar a tiempo pruebas que nos exterioricen el progreso 
o la falsa ilusión de que todo va por buen camino y que al final de cuentas nos dé un 
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mal resultado. Con la continuidad se evade el fracaso de objetivos y se está al tanto 
en todo momento del proceso para llegar al final con éxito. 
 Coherente: para conseguir un objetivo, los medios incumben ser acordes al 
procedimiento, pues no es válido ni factible que una táctica errónea nos conduzca a 
una meta acertada. 
 Comprensiva: la valoración es tan ineludible para la conducta inicial, como para 
los resultados finales, pues sin ella es imposible saber si se ha manejado algún 
cambio en la conducta. En este aspecto debe tomarse en cuenta: el entorno 
sociocultural; evaluación de los progresos; integración y experiencias del 
aprendizaje; motivación; interés; liderazgo; metas del grupo; etc. 
 Objetiva: habitualmente la evaluación puede ser poco objetiva, pues no se sigue un 
proceso para darle objetividad real, puesto que únicamente se basa en la valoración 
subjetiva de peritos que emiten un juicio de valor propio y no un instrumento que 
demuestre un valor objetivo real. En cuanto la evaluación sea cuantitativa y objetiva 
será considerable. 
 Valida: para que la evaluación alcance validez deben emplearse mecanismos de 
medición adecuados como los test, la elaboración de estos debe ser cuidadosa y 
acorde a los objetivos específicos que se pretenden alcanzar. (p. 76) 
 
Por lo tanto, se puede decir que la importancia de la evaluación radica en que es una 
guía (ya que nos da los datos necesarios) que nos admite tomar acciones concretas con 
el fin de corregir o mejorar el accionar del proceso evaluado. 
 
2.2.1.2 Objetivos de la evaluación 
 
Para Rodríguez (2010) realizar una evaluación a las empresas y organizaciones tiene 
varios objetivos entre ellos están: 
 Conocer inclusive qué punto se alcanza los objetivos propuestos. 
 Determinar si los medios y técnicas que se emplea son los correctos. 
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 Determinar las posibles permutas que se puedan ir originando. 
 Valorar el propio rendimiento. (p. 90) 
2.2.1.3 Características de la evaluación  
 
La evaluación consigue concebirse como un proceso dinámico, que posee por objeto 
analizar conductas, cualidades, rendimientos y logros relacionados con una serie de 
objetivos planteados a priori. (Yuni, 2006, p. 65) 
 
Según Robles (2012) las características principales de la evaluación están sintetizadas 
de la siguiente manera: 
 Integral y comprehensiva. - Debe abarcar las transcendentales dimensiones y 
variables del objeto a evaluar, permitiendo, de esta forma, calificar el juicio de valor 
a emitir sobre el mismo. 
 Científica. - Emplea herramientas de la matemática aplicada, como la estadística, 
investigación social; y demanda a técnicas de la metodología de la investigación 
científica, garantizando el uso de instrumentos de recolección de datos válidos, 
confiables y fiables. 
 Transparente. - Sus propósitos deben ser manifestados y divulgados para 
conocimiento de toda la comunidad, generando un clima de confianza y seguridad. 
 Referencial. - La evaluación tiene como finalidad básica relacionar los logros 
obtenidos con las metas y objetivos propuestos en los proyectos. 
 Continua. - Realizada en forma invariable. 
 Decisoria. - Emite juicios de valor sobre el objeto evaluado, orienta y fundamenta la 
toma de decisiones, con miras a la mejora continua. 
 Reflexiva. - De forma que contribuya al propósito de aprendizaje institucional. 
 Útil. - Para los actores involucrados. 
 Viable. - En el tiempo y con los recursos destinados a la misma. 
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 Imparcial y objetiva. - Fundada en información fidedigna, recolectada a través de 
instrumentos confiables. 
 Confidencial. - En los aspectos que lo requieran. (p. 45) 
2.2.1.4 Etapas del Proceso de Evaluación 
 
Para Romero (2009), establece cinco acciones fundamentales como parte del proceso 
para realizar una evaluación a la información que desea conocer, y estas se detallan 













Figura 2: Etapas del proceso de evaluación 
Fuente: (Romero, 2009) 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero. 
 
1) Definición del alcance de la evaluación: Viene transmitido por el objeto de 
evaluación, en otras palabras, hace referencia a lo que se anhela evaluar desde el 
punto de vista técnico y económico. 
 
2) Diseño del programa de evaluación: Toma en consideración los elementos de 
referencia; indicadores y parámetros; y las técnicas de investigación a utilizar o 
documentos de los cuales se va a obtener información necesaria. 
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3) Ejecución de la evaluación: Contempla la captación, es decir, la averiguación de la 
información que se demandará para la investigación, aplicando los métodos y 
técnicas que se han seleccionado. La información deberá ser eficaz, precisa y de 
primera mano, ya que de acuerdo con esta información se dará un informe de lo 
encontrado de acuerdo con los antecedentes recolectados. 
4) Análisis e interpretación de los resultados: Los resultados derivados ofrecerán un 
diagnóstico de lo evaluado con el fin de determinar si ha ocurrido alguna variación 
positiva o negativa en cuanto a su funcionamiento, analizando las causas de los 
cambios sufridos. 
 
5) Modificación del sistema o servicio sobre la base de los resultados obtenidos: 
Finalmente, el evaluador acentúa que siguiendo las estrategias trazadas a partir de la 
toma de decisiones se modificarán los procesos u operaciones involucradas en el 
funcionamiento del servicio. (p. 104) 
 
2.2.2 Evaluación Administrativa 
 
Ortega (2002) exterioriza que la administración es una actividad encaminada hacia la 
dirección de una organización, en lo concerniente al cuidado de los bienes y el 
patrimonio, a las operaciones vinculadas a la producción, comercialización, control y 
manejo de las actividades que se hallan relacionadas a las dos últimos, tales como 
financieras (obtención de créditos, relacionados con las instituciones bancarias, etc.) 
abastecimientos (compras de bienes y servicios), manejo del personal (selección 
liquidación de sueldos y jornales, relaciones laborales etc.), estudio, análisis de 
mercado, condiciones de venta, cobranzas, análisis de métodos de organización interna 
y coordinación de las diferentes partes de la empresa. (p. 123) 
 
Robles (2012) exterioriza que la evaluación del desempeño organizacional es 
transcendental porque consiente instaurar en qué grado se han alcanzado los objetivos, 
que casi siempre se identifican con los de la dirección; además se valora la capacidad y 
lo pertinente a la práctica administrativa. (p. 50) 
 
Por ello se determina que la evaluación administrativa es una exploración integral o 
parcial de una organización con el fin de evaluar la eficiencia de sus resultados en 
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relación con las metas fijadas y los recursos humanos, financieros y materiales 
empleados. 
 
2.2.2.1 Importancia de la evaluación administrativa  
 
Robles (2012) comenta que la evaluación constituye un elemento esencial porque 
permite conocer la medida y el modo en que se van obteniendo los objetivos. Esto 
identifica incongruencias, desorientaciones, incumplimientos y diferencias en el 
desarrollo y el resultado de las acciones, y hace permisible adoptar las medidas 
correctivas a que haya lugar. (p. 54) 
 
Por tanto, se puede decir que la evaluación administrativa es útil del mismo modo para 
la planeación ya que sirve de base para la toma de decisiones y permite la reformulación 
y actualización de los planes y programas. 
 
2.2.2.2 Proceso administrativo 
 
El proceso administrativo es el conjunto de varias fases o etapas sucesivas a través de 
las cuales se desarrolla la administración. (Baena, 2010, p. 68) 
 
Adicionalmente Dávalos (2003) afirma que existen diversas opiniones en cuanto al 
número de etapas que componen el proceso administrativo; aunque, de hecho, para 




Figura 3: Proceso Administrativo 
Fuente: (Dávalos, 2003) 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero. 
 
 Planeación: determinación de escenarios futuros y de rumbo adonde se dirige la 
empresa, y de los resultados que se proyectan obtener para minimizar riesgos y 
definir las estrategias para lograr la misión de la organización con una mayor 
probabilidad de éxito. 
 Organización: consiste en el diseño y determinación de las estructuras, 
procesos, ocupaciones y responsabilidades, así como del establecimiento de 
métodos, y la aplicación de técnicas tendientes a la simplificación del trabajo. 
 
 Integración: selección y obtención de los recursos ineludibles para ejecutar los 
planes. Comprende recursos materiales, humanos, tecnológicos y financieros. 
 
 Dirección: es la ejecución de todas las etapas del proceso administrativo 
mediante la gestión y orientación del factor humano, y el ejercicio del liderazgo 
hacia el logro de la misión y visión de la empresa. 
 
 Control: establecimiento de los esquemas para evaluar los resultados obtenidos, 
con el objeto de comparar, corregir desviaciones, prevenirlas y mejorarlas 
continuamente. (p. 99) 
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2.2.2.3 Factores a revisar y evaluar 
 
Según Robles (2012) los elementos o factores en los métodos de administración que 
exigen una constante vigilancia, análisis y evaluación son los siguientes: 
 
 Planes y objetivos. - Una de las mayores deficiencias en la suma de las empresas 
es que la administración no cumple plenamente con los principios de la 
organización. 
 Estructura orgánica. - En el establecimiento y operación de una organización es 
vital una planeación constante de la estructura orgánica para satisfacer los 
objetivos y futuras necesidades de ella. 
 Políticas. - Son fundamentales para una administración eficaz y para estipular 
las intenciones de la dirección y constituir principios guías que contribuyan a 
que la entidad pueda seguir un camino planeado para lograr sus objetivos. Las 
políticas dadas a conocer por escrito y comunicadas debidamente sirven para 
informar y coordinar a toda la organización. 
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Figura 4: Procesos a revisar y evaluar en una organización 
Fuente: (Dávalos, 2003) 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero. 
 
 Sistemas y procedimientos. - Al examinar cualquier sistema o procedimiento, el 
evaluador responsable debe tener en cuenta su propósito y su forma, y decir 
sobre sus estimaciones con respecto a la manera que sirve a la empresa. Un 
sistema o procedimiento deficiente puede resultar costoso y entorpecer 
operaciones. 
 Métodos de control. - Son medios por los cuales la dirección consigue ciertos 
resultados para conquistar una acción coordinada y hacer que el trabajo se 
realice en la forma proyectada. Todo método de control entiende la comparación 
del desempeño real contra el esperado. 
 Recursos humanos y materiales. - Esta evaluación comprende una revisión para 
establecer la capacidad y los puntos débiles y fuertes del personal. (p. 56) 
 
2.2.2.4 Indicadores de gestión administrativa 
 
20 
El indicador mide dos cifras o datos, con base en su interpretación se puede calificar 
una acción y orientar a un análisis más preciso en los aspectos en los que se presume 
desviaciones. El indicador facilita el control y el autocontrol, por consiguiente, la toma 
de decisiones, en la medida en que sea posible relacionarlos con cantidad, calidad, 
costos, oportunidad, productividad y servicios. (Coral, 2012, p. 67) 
 
Los indicadores de gestión son una herramienta que se basan en medidas sirven para 
determinar el desempeño de una administración de una entidad, estos indicadores de 
gestión generalmente son planteados por el personal administrativo que se encuentra a 
cargo de la institución, una vez que en la institución se establecen indicadores estos 
socorren a evaluar el desempeño de los procedimientos realizados y los resultados 
obtenidos en un período determinado. (Montes & Fuentes, 2005, p. 78) 
 
Por lo tanto, se puede decir que los indicadores de gestión pueden ser valores, unidades, 
índices, series estadísticas entre otros; que son la expresión cuantitativa del 
comportamiento o el desempeño de toda una estructura organizacional o una de sus 
partes, cuya magnitud al ser comparada con algún nivel de referencia, puede estar 
señalando una desviación sobre la cual se tomaran acciones correctivas o preventivas 
según el caso. 
 
2.2.2.5 Tipos de indicadores de gestión administrativa 
 
Según Robles (2012, p. 66) menciona que los indicadores son elementos explicativos 
del control de cómo realiza una actividad, pues hacen referencia a parámetros estables 
que sirven de magnitud de comprobación del funcionamiento de ésta. Son los elementos 
básicos de las técnicas de control de gestión: 
 Eficacia: consiste en valorar el impacto de lo que se hace, sea producto o servicio 
que presta. No basta con producir con 100% de efectividad el servicio o producto 
que nos fijamos, tanto en cantidad y calidad, sino que es inevitable que el mismo sea 
el adecuado; aquel que conseguirá realmente satisfacer al cliente o impactar en el 
mercado. Como puede deducirse, la eficacia es un criterio muy relacionado con lo 
que hemos definido como calidad (adecuación al uso, satisfacción del cliente), sin 
embargo, reflexionando ésta en su sentido amplio. 
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Eficacia es la virtud, actividad y poder para obrar. Cuando un grupo alcanza las 
metas u objetivos que habían sido anticipadamente establecidos, el grupo es eficaz. 
                     
                
                 
 
 
                       
                    
                    
 
 
 Eficiencia: dentro de la organización es la relación entre los insumos y productos en 
donde hay un intento que es de minimizar el costo por concepto de recursos. 
                     
                       
                       
 
 
2.2.3 Evaluación Financiera 
 
De acuerdo con Vives (2009) la principal función de los analistas económicos es ofrecer 
información ya sea directa o indirectamente sobre los recursos existentes y disponibles 
en las empresas, a través de estos exámenes es posible proceder a la toma de decisiones 
empresariales basándose en elementos de soporte, concretamente al momento de 
realizar el análisis o evaluación financiera es ineludible basarse en los estados 
financieros, flujos de caja, ratios de liquidez, solvencia, rentabilidad, entre otros de 
acuerdo a los criterios de la empresa y a los requerimientos de los mismos. Posterior al 
análisis y evaluación realizada es preciso definir una norma que permita determinar y 
generar estrategias para enfrentar a los numerosos problemas que pudieron ser 
encontrados con la respectiva evaluación. (p. 67)  
 
De acuerdo con Robles (2012) la evaluación financiera hace referencia a una valoración 
con fines de lucro o empresarial, a través de la cual se intenta establecer la eficiencia del 
capital social para el financiamiento de un proyecto. También este tipo de evaluación es 
conocida como evaluación de capital social. (p. 68) 
 
Por lo tanto, se puede decir que la evaluación financiera es el conjunto de técnicas 
utilizadas para diagnosticar la situación y matices de la empresa. El fin fundamental del 
análisis financiero es poder tomar decisiones convenientes en el ámbito de la empresa. 
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Estas técnicas se basan primordialmente en la información implícita en los estados 
financieros y pretenden realizar un diagnóstico de la empresa que permita obtener 
conclusiones sobre la marcha del negocio y su perfeccionamiento futuro. 
2.2.3.1 Los Estados Financieros 
 
Los Estados Financieros son una representación financiera estructurada de la situación 
financiera y de las transacciones llevadas a cabo por una empresa. Los estados 
financieros (Balance General, Estado de Resultados y Estado del Flujo del Efectivo) se 
preparan de acuerdo con reglas y normas establecidas por la contabilidad. (Baena, 2010, 
p. 78)  
 
Los estados financieros deben considerarse como un medio o instrumento para 
comunicar información y no como un fin, su objetivo es aportar información sobre la 
situación financiera, los resultados de las operaciones, los flujos de efectivo y el 
movimiento en el capital contable de una entidad. (Estupiñan, 2006, p. 68) 
 
Se concluye que los estados financieros son la expresión cuantitativa de los resultados 
obtenidos por la dirección en su actuación, es la habilidad y la visión del factor humano 
quien da curso y establece los resultados que se obtengan; tal habilidad y visión no son 
cualidades abstractas, sino que dejan sus huellas en la estructura de la empresa. 
 
2.2.3.2 Objetivo de los Estados Financieros 
 
Según Ortega (2002) los estados financieros tienen los siguientes objetivos:  
 
 Presentar razonablemente información sobre la situación financiera, los resultados 
de las operaciones y los flujos de efectivo de una empresa;  
 Apoyar a la gerencia en la planeación, organización, dirección y control de los 
negocios; 
 Servir de base para tomar decisiones sobre inversiones y financiamiento;  
 Representar una herramienta para evaluar la gestión de la gerencia y la capacidad de 
la empresa para generar efectivo y equivalentes de efectivo;  
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 Permitir el control sobre las operaciones que realiza la empresa;  
 Ser una base para guiar la política de la gerencia y de los accionistas en materia 
societaria. (p. 125) 
2.2.3.3 Clasificación de los Estados Financieros 
 
Según Aguirre & Villa (2012) los estados financieros de propósito general son los 
siguientes:  
 
A. Balance General 
 
También identificado como Estado de situación financiera, el cual recoge un estudio 
básico que tiene como fin exteriorizar la posición financiera, de un ente económico, en 
una fecha determinada. Este documento se describe la situación financiera de la entidad 
en un momento determinado del tiempo, está compuesto por el activo, pasivo y 
patrimonio. 
 
a) Activo. - Es la representación financiera de un recurso derivado por el ente 
económico, como resultado de eventos pasados, y de cuya utilización se espera 
que fluyan beneficios económicos futuros para la empresa. 
b) Pasivo. - Son la representación financiera de una obligación presente de la 
empresa, es procedente de eventos pasados, y se reconoce que en el futuro se 
deberá transferir recursos o proveer servicios a otros entes económicos. 
c) Patrimonio. - Es el valor residual de los activos del ente económico, después de 
deducir todos sus pasivos. 
 
B. Estado de Resultados 
 
Identificado como Estado de Ganancias y Pérdidas, este presenta información sobre los 
resultados de una empresa en un período determinado, enfrentando a los ingresos, los 
costos y gastos en que se incurrieron para poder obtenerlos y poder calcular una utilidad 
o pérdida para ese período, muestra un resumen de los resultados de las operaciones. 
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C. Estado de flujos del efectivo o de caja 
 
Exterioriza las entradas y salidas de efectivo que resultan de las decisiones sobre las 
operaciones, las inversiones y la forma de financiamiento durante un período 
determinado de tiempo, sirviendo como indicador de liquidez de la empresa, 
identificando la capacidad de generar efectivos, conocer la capacidad de cumplir con 
adquiridas, facilitar de determinar de necesidad de financiación y suministrar la gestión 
interna del control presupuestario del efectivo de la entidad. 
 
D. Estado de cambios en el patrimonio neto  
 
El Estado de Cambios en el Patrimonio Neto de las empresas muestra las variaciones 
ocurridas en la distinta cuenta patrimonial, como el capital, capital adicional, acciones 
de inversión, excedente de reevaluación, reservas y resultados acumulados durante un 
período determinado. (p. 56) 
 
2.2.3.4 Herramientas para evaluar la situación financiera 
 
Para Baena (2010) las herramientas para evaluar la situación financiera son: 
 
 Estados financieros 
 
 Conocimiento de la estructura de los estados financieros de propósito general 
y específico. 
 Lectura horizontal y vertical 
 Lectura e interpretación de los estados financieros. 
 
 Indicadores financieros 
 
 Análisis por medio de razones e indicadores financieros. 
 Movimientos de efectivo 
 Análisis de fuentes y aplicación de fondos, flujos de caja. (p. 79) 
 
2.2.3.5 Métodos de Análisis Financieros 
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Según Baena (2010) De acuerdo con los imposiciones de los usuarios y la forma de 
analizar el contenido de los estados financieros, constan los siguientes métodos de 
análisis e interpretación de los estados financieros: análisis vertical, análisis horizontal y 
análisis histórico:  
A. Método vertical 
 
El análisis vertical consiste en determinar el peso proporcional (en porcentaje) que tiene 
cada cuenta dentro del estado financiero analizado (activo, pasivo y patrimonio). Esto 
permite determinar la composición y estructura de los estados financieros. (p. 80) 
 
Método del cálculo del porcentaje integral  
 
             
          
     
 
El Análisis Vertical es una de las técnicas más simples y directas dentro del Análisis 
Financiero. Se le considera una evaluación directamente estática, no analiza los cambios 
ocurridos a través del tiempo, se emplea a los estados Financieros de un solo ejercicio, 
re-expresados en una base común (%) con lo cual el análisis de la información 
financiera es más fácil y directo. 
 
Se utiliza para evaluar la combinación de la inversión de una empresa (Activos) así 
como para calificar las fuentes de financiamiento elegidas (Pasivos), revelando la 
importancia relativa de los accionistas y de los distintos tipos de acreedores en el 
financiamiento del activo total. También se utiliza para analizar la estructura interna y 
composición de los ingresos y gastos. 
 
El objetivo del análisis vertical es establecer que tanto representa cada cuenta dentro del 
total de cuentas, para lo cual se debe dividir la cuenta que se requiere determinar por el 
total y luego se precede a multiplicar por 100. 
 
El análisis vertical consigue aplicarse también al Estado de Resultados, alcanzando el 
mismo procedimiento, tomando como referencia el total de las ventas u otro subtotal, 




𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒑𝒂𝒓𝒄𝒊𝒂 𝒅𝒆𝒍 𝒑𝒆𝒓í𝒐𝒅𝒐 𝒂𝒄𝒕𝒖𝒂𝒍− 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒑𝒂𝒓𝒄𝒊𝒂𝒍 𝒅𝒆𝒍 𝒑𝒆𝒓í𝒐𝒅𝒐 𝒑𝒂𝒔𝒂𝒅𝒐
⬚
  
B. Método horizontal 
Según Robles (2012) el método busca identificar por los cambios absolutos y relativos 
ocurridos en las cuentas y grupos de cuentas de los Estados Financieros entre uno o más 
períodos contiguos, considerándose un análisis eminentemente dinámico. (p. 70)  
Además de instaurar las tendencias temporales históricas de cada una de las cuentas de 
los Estados Financieros y derivar si la evolución de la empresa ha sido satisfactoria; 
permite evaluar su tendencia o futuro. Al aplicar esta técnica, se debe considerar los 
siguientes aspectos: 
 
La alteración, de un período a otro debe expresarse en unidades monetarias y 
porcentajes. Es este método se compara los estados financieros homogéneos, en dos o 
más períodos consecutivos, para establecer los aumentos y disminuciones o variaciones 
de las cuentas de un período a otro, conociendo los cambios en las actividades y si los 
resultados han sido positivos o negativos, se precisa cuales merecen mayor atención por 
ser significativos para la toma de decisiones. 
 
En el mismo sentido, la variación absoluta (en números) sufrida por cada partida o 
cuenta de un estado financiero en un período 2 respecto a un período 1, se establece al 
obtener la diferencia (restar) entre el valor 2- el valor 1. El autor Baena (2010, p. 113) 
detalla la siguiente forma para obtener el valor absoluto:  
 




Forma de obtener el valor relativo:   
 
Para determinar la variación relativa (en porcentaje) de un período respecto a otro, se 
puede utilizar las siguientes formulas a continuación detalladas: 
 
 Forma 1:   
% =⟦
                    
   í          
⟧  x 100 




         í                    í          
         í          
⟧  x 100  
 
 Forma 3: 
% = ⌈[
         í          
         í          
] −   ⌉ x 100 
Forma de obtener la razón:   
 
La razón hace referencia al número de veces que se repite en un período en 
comparación a otro. 
Cálculo del valor de la razón =   ⟦
         í          
         í          
⟧ 
 
2.2.3.6 Indicadores Financieros 
 
Según Robles (2012) matemáticamente, un ratio es una razón, es decir, la proporción 
entre dos números.  Son un conjunto de índices, resultado de relacionar dos cuentas del 
Balance o del estado de Ganancias y Pérdidas. (p. 72) 
 
Los ratios proveen información que permite tomar decisiones apropiadas a quienes 
estén interesados en la entidad y sirven para establecer la magnitud y dirección de los 
cambios sufridos en la empresa durante un período de tiempo. Fundamentalmente los 
indicadores están divididos en tres grandes grupos: 
 
Figura 5: Tipos de ratios financieros 
Fuente: (Robles, 2012) 
Índices de liquidez 
Evalúan la capacidad de 
la empresa para atender 
sus compromisos de 
corto plazo.  
Índice de Solvencia 
Miden la capacidad de 
una empresa de hacer 
frente al pago de sus 
deudas.  
Índice la Rentabilidad 
Miden la capacidad de 





Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero. 
 
A. Análisis de Liquidez 
 
Miden la capacidad de pago que posee una entidad para hacer frente a sus deudas de 
corto plazo, es decir, el dinero en efectivo que se dispone para cubrir las deudas. 
Expresan no solamente el manejo de las finanzas totales de la entidad, sino la habilidad 
gerencial para convertir en efectivo determinados activos y pasivos corrientes.   
 
Facilitan inspeccionar la situación financiera de una entidad frente a otras, en este caso 
los ratios se restringen al análisis del activo y pasivo corriente. Una buena imagen y 
posición frente a los intermediarios financieros, requiere: mantener un nivel de capital 
de trabajo suficiente para llevar a cabo las operaciones que sean ineludibles para generar 
un excedente que permita a la empresa continuar normalmente con su actividad y que 
produzca el dinero suficiente para cancelar las necesidades de los gastos financieros que 
le exija su estructura de endeudamiento en el corto plazo.  (Robles, 2012, p. 74) 
 
Tabla 1: Indicadores de liquidez 
Indicador Ecuación 
Capital de Trabajo                  
Capital Neto de Trabajo                 −                  
Razón Corriente                 
                
 
Prueba Ácida                 −           
                
 
Solidez                 −        
                
 
Estabilidad             
            
 
Fuente: (Robles, 2012) 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero. 
 
B. Análisis de Solvencia, endeudamiento o apalancamiento 
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Estos ratios, muestran la cantidad de recursos que son derivados de terceros para el 
negocio. Articulan el respaldo que posee la empresa frente a sus deudas totales, dando 
una idea de la autonomía financiera de la misma. 
 
Además de permitir conocer qué tan estable o consolidada es la empresa en términos de 
la composición de los pasivos y su peso relativo con el capital y el patrimonio. Miden 
también el riesgo que corre quién ofrece financiación adicional a una empresa y 
determinan, igualmente, quién ha aportado los fondos invertidos en los activos. 
Exterioriza el porcentaje de fondos totales aportados por el dueño(s) o los acreedores ya 
sea a corto o mediano plazo.  
 
Lo transcendental es establecer estándares con los cuales pueda medir el endeudamiento 
y poder hablar entonces, de un alto o bajo porcentaje. El analista debe tener claro que el 
endeudamiento es un problema de flujo de efectivo y que el riesgo de endeudarse 
consiste en la habilidad que tenga o no la administración de la empresa para generar los 
fondos necesarios y suficientes para pagar las deudas a medida que se van venciendo. 
(Robles, 2012, p. 76) 
 
 Estructura del capital (deuda patrimonio)  
 
Es el cociente que muestra el grado de endeudamiento con proporción al 
patrimonio. Este indicador evalúa el impacto del pasivo total con relación al 
patrimonio. 
 
 Lo calculamos dividiendo el total del pasivo por el valor del patrimonio: 
 
                       
            
          
   
 
                           
            
                
 
 
  Endeudamiento  
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Representa el porcentaje de fondos de participación de los acreedores, ya sea en 
el corto, mediano o largo plazo, en los activos. En este caso, el objetivo es medir 
el nivel global de endeudamiento o proporción de fondos aportados por los 
acreedores. 
                       
            
            
   
                           
                    
                             
 
C. Análisis de Rentabilidad 
 
Miden la capacidad de generación de utilidad por parte de una entidad. Tienen por 
objetivo estimar el resultado neto obtenido a partir de ciertas decisiones y políticas en la 
administración de los fondos de la entidad. Valoran los resultados económicos de la 
actividad empresarial. (Robles, 2002, p. 78) 
 
Tabla 2: Indicadores de rentabilidad 
Indicador Ecuación 
Margen Bruto              
                     
     
Margen operacional                    
                     
     
Margen Neto                     
                     
     
Utilidad Operacional                       −              
Fuente: (Robles, 2012) 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero. 
 
2.2.4 Informe de Evaluación Administrativa y Financiera 
 
Los informes de evaluación son documentos en los que se valoran de forma detallada 
todos los elementos afines con un proceso. Su función básica es comunicar 
determinados resultados a un público interesado, intentando alcanzar la máxima 
objetividad en su elaboración y planteamientos. (Jiménez, García & Sierra, 2012, p. 67) 
 
Un   informe   administrativo financiero   es   un   cuaderno   en   el   cual   el   analista, 
comunica una opinión del trabajo ejecutado por medio de comentarios, explicaciones, 
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sugerencias, gráficas, entre otras. El contenido del informe está integrado por un 
cuaderno, que a su vez está compuesto por las cubiertas y el pliego donde consta el 
trabajo del analista. (Estupiñan, 2006, p. 87) 
 
Por lo tanto, se puede decir que un informe brinda información optima, oportuna, clara 
y detallada de las intervenciones que se realizan en el área evaluada en pro de mejorar 
los indicadores, así como sobre el uso y aplicación de los recursos manejados durante el 
periodo, de cara a satisfacer las demandas de información de los funcionarios, 
empleados del gobierno y la ciudadanía en general, contribuyendo con las políticas de 




2.2.4.1 Contenido de un Informe de Evaluación Administrativa y Financiera 
 
Según Vives (2009) un informe financiero debe contener los siguientes aspectos: 
 
1. Descripción de la empresa. 
 
a. Razón Social 




f. Estructura Organizacional (Organigrama) 
 
2. Evaluación administrativa. Por lo menos de un año  
 
a) Resultados de la evaluación al proceso administrativo, planeación 
b) Resultados de la evaluación al proceso administrativo, organización  
c) Resultados de la evaluación al proceso administrativo, dirección  
d) Resultados de la evaluación al proceso administrativo, control 
e) Resultados de los indicadores a la gestión administrativa 
 
3. Evaluación financiera. Por lo menos de dos años consecutivos. 
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a) Estado de Situación Financiera 
a) Estado de Resultados 
b) Otros 
 
4. Análisis Horizontal. Para mejorar la calidad del informe se deberá utilizar gráficos 
de las cuentas más relevantes. 
 
5. Análisis Vertical. Para cada año. 
6. Índices Financieros. Es una relación entre cifras extractadas de los estados 
financieros y otros informes contables de la entidad con el propósito de reflejar en 
forma objetiva el comportamiento de esta. 
 
7. Recomendaciones. De la evaluación realizada a través de las diferentes 
herramientas anteriores, se debe extraer los principales problemas o debilidades 
detectados y luego plantear soluciones factibles es decir recomendaciones, que 
permitan mejorar la situación actual. (p. 103) 
 
2.3 MARCO CONCEPTUAL  
 
Administración. – Disciplina cuyo objetivo es la acoplamiento eficaz y eficiente de los 
recursos de un grupo social explícito creando así el conocimiento organizacional. 
(Aguirre & Villa, 2012, p. 58) 
 
Análisis. – Acción de dividir una cosa o problema en tantas partes como sea posible, 
para conocer la naturaleza de las partes, las relaciones entre éstas y obtener conclusiones 
objetivas del todo. (Baena, 2010, p. 98) 
 
Análisis financiero. - Es una técnica que cede el empleo de métodos de estudio, 
permite entender y comprender el comportamiento del pasado financiero de una entidad 
y conocer su capacidad de financiamiento e inversión propia. (Baena, 2010, pág. 98) 
 
Eficacia. - Grado en que se realizan las actividades planificadas y se alcanzan los 
resultados planificados. (Arter, 2004, p. 45) 
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Eficiencia. - Relación entre el resultado alcanzado y los recursos utilizados. (Arter, 
2004, p. 56) 
 
Estados financieros. - Informe resumido que muestra cómo una organización ha 
utilizado los fondos que le confían sus accionistas y acreedores, y evidencia cuál es su 
situación financiera actual. (Robles, 2012, p. 80) 
 
Evaluar. - Estimar los conocimientos, aptitudes y rendimiento de algo. (Estupiñan, 
2006, p. 87) 
Evaluación administrativa. - Acción y efecto de señalar el valor de un conjunto de 
activos o pasivos financieros. (Vives, 2009, p. 45) 
 
Evaluación financiera. - Acción y efecto de señalar el valor de un conjunto de activos 
o pasivos financieros. (Dávalos, 2003, p. 98) 
 
Finanzas. - Conjunto de actividades relacionadas con la inversión de dinero u otras 
gestiones económicas. (Aguirre & Villa, 2012, p. 58) 
 
Ratio. - unidad de relación entre dos magnitudes, en la política económicas de un país o 
de una empresa. (Baena, 2010, p. 67) 
 
Recursos públicos. - Son los ingresos que obtiene el Estado en forma coactiva 
(Tributos), voluntaria (donación, legado) de la economía de los particulares y del uso de 
sus bienes (venta, usufructo, arrendamientos) para satisfacer las necesidades colectivas, 
a través de la prestación de los servicios públicos. (Coral, 2012, p. 67) 
 
Rentabilidad. - Es la utilidad, comparada con la inversión u otro rubro de los estados 
financieros. (Estupiñan, 2006, p. 90) 
 
Sector público. - Es una parte del Estado que se ocupa tanto de la producción, la 
posesión, la venta, el suministro, entrega y distribución de bienes y servicios por y para 
el gobierno o sus ciudadanos, ya sea nacional, regional o local / municipal. (Coral, 
2012, p. 68) 
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Solvencia. - Capacidad de la empresa de cubrir sus obligaciones en el largo plazo. 
(Jimenez, García & Sierra, 2012, p. 56) 
 
2.4 HIPÓTESIS A DEFENDER  
 
La Evaluación Administrativa y Financiera, incide en la determinación del desempeño 
administrativo y financiero para la toma de decisiones en un marco de eficiencia y 
efectividad en el Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, Provincia 




2.5.1 Variable Independiente 
 
 
 Evaluación Administrativa y Financiera. 
 
2.5.2 Variable Dependiente 
 





CAPÍTULO III: MARCO METODOLÓGICO 
 
3.1  MODALIDAD DE LA INVESTIGACIÓN 
En la investigación se aplica el enfoque cuantitativo y cualitativo que permitió analizar 
e interpretar, aspectos importantes del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de 
Orellana, Provincia de Orellana, período 2016 – 2017. 
El enfoque cuantitativo, permite determinar el porcentaje de cada una de las cuentas 
contables que conforman los estados financieros para determinar su composición y 
estructura; permite determinar la variación de las cuentas de los estados financieros de 
un período a otro, para evaluar el comportamiento de la entidad; y permite relacionar 
dos cantidades diferentes de los estados financieros para identificar puntos fuertes y 
débiles de la empresa.   
El enfoque cualitativo, permite interpretar y dar las correspondientes conclusiones y 
recomendaciones de la evaluación realizada. 
 
3.2 TIPO DE INVESTIGACIÓN 
 
En la presente investigación se manejó la investigación de campo, bibliográfica-
documental, descriptiva, explicativa y correlacional. 
3.2.1 Investigación de Campo 
La investigación se lo realizó en el Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de 
Orellana, Provincia de Orellana, donde se acudió a esta entidad objeto de estudio para 
obtener información real a través de entrevistas directamente al personal involucrado. 
 
3.2.2 Investigación Bibliográfica-Documental 
Esta investigación ayuda a fortalecer el conocimiento, gracias a la obtención de 
información bibliográfica, con el propósito de detectar, ampliar y profundizar diferentes 
enfoques, teorías y criterios de varios autores sobre el tema tratado, basándose en libros, 
trabajos de investigación, así como también del internet, los que contienen información 
que se relacionan al problema investigado. 
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3.2.3 Investigación Descriptiva 
Consiste en la descripción, registro, análisis e interpretación de la situación actual de la 
empresa. Mediante esta investigación se hará una descripción de los hechos económicos 
que integran los estados financieros. 
3.2.4 Investigación Explicativa 
Al realizar la evaluación administrativa - financiera se explicará, las causas de las 
debilidades encontradas para emitir las correspondientes conclusiones y 
recomendaciones con el propósito de corregir dichas deficiencias. 
3.2.5 Investigación Correlacional 
Este tipo de investigación está indicada para determinar el grado de relación y 
semejanza que pueda existir entre dos o más variables como en este caso la gestión de la 
calidad (Variable Independiente) y el desempeño operacional (Variable Dependiente).  
 
Este tipo de investigación no pretende establecer una explicación completa de la causa – 
efecto de lo ocurrido, solo aporta indicios sobre las posibles causas de un 
acontecimiento en el Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, 
Provincia de Orellana. 
3.3 POBLACIÓN Y MUESTRA  
 
3.3.1 Población 
La población de estudio (Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, 
Provincia de Orellana) asciende a 13 unidades de observación las mismas que son: (2) 
Procesos Gobernantes, (2) Procesos Agregados de Valor y (9) Procesos Habilitantes. 
 
Tabla 3: Población del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Estratos Frecuencia % 
Procesos Gobernantes  2 15% 
Procesos Agregados de Valor  2 15% 
Procesos Habilitantes  9 70% 
Total 13 100% 
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Fuente: Nomina del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, Provincia de 
Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
3.3.2 Muestra 
Considerando el número reducido de la población a encuestar, no es necesario el cálculo 
de una muestra estadística, procediendo a trabajar con su totalidad. 
 
3.4 MÉTODOS TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE INVESTIGACIÓN 
 
3.4.1 Métodos de Investigación 
 
 Método Analítico 
 
Este método permite conocer la realidad en el Registro de la Propiedad del Cantón 
Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, mediante la evaluación de cada una de 
las cuentas que conforman los estados financieros, correspondientes a un período y 
relacionando con el período anterior para determinar si su comportamiento es 
adecuado o no. 
 Método Inductivo 
 
Parte de casos particulares y conduce a conocimientos generales, por tal concepto se 
procedió a obtener información particular de la entidad como la gestión en la 
administración y en el ámbito financiero para posteriormente generalizarlos. 
 
 Método Deductivo  
 
Este método es utilizado en el desarrollo del planteamiento del problema, 
introducción, así como en el estudio y análisis de leyes, reglamentos, normas, etc. 
que regulan las actividades y procedimientos en el Registro de la Propiedad del 
Cantón Francisco de Orellana, Provincia de Orellana. 
A través de este método que parte de lo general a lo particular, se pretende la 
utilización de esto método debido a la evaluación administrativa y financiera a 
realizar, la misma que arrojará conclusiones generales, pero le corresponde a la 
investigadora basarse en dicha conclusión para ir desarticulando la misma y 
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llegando a determinar las conclusiones particulares o especificas; las cuales 
permitirán tener una visión más clara del problema y soluciones a generar. 
 Método Sintético 
 
Una vez efectuado la evaluación administrativa y financiero, se realizará un informe 
en el cual se hará constar un resumen de los resultados encontrados, con las 
respectivas conclusiones y recomendaciones, para facilitar la toma de decisiones que 
realizan los directivos en el Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de 
Orellana, Provincia de Orellana. 
 
3.4.2 Técnicas de Investigación 
 
 Observación Directa 
 
Es directa cuando la investigadora se pone en contacto personalmente con el hecho o 
fenómeno que trata de investigar, por lo tanto, se realizara un monitoreo de las 
principales actividades del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, 




Se realizarán una encuesta al personal del Registro de la Propiedad del Cantón 
Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, con la finalidad de obtener información 
detallada sobre las variables en cuestión, mediante el uso de formato preestablecido. La 
misma que será tabulada, analizada e interpretada. 
 
3.4.3 Instrumentos de Investigación 
 
 Cuestionario con preguntas pre-formuladas para llevar a cabo la encuesta al personal 
del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, Provincia de 
Orellana. 
 Paquete de Microsoft Office, donde se utilizará los programas Word, Excel y Power 
Point, para la elaboración del informe y el procesamiento de los datos. 
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 Acceso a Internet, para la búsqueda de información referencial. 
 Recursos de oficina, como lápices, bolígrafos y papel para el registro de la 
información durante las entrevistas y el proceso de observación directa. Además, un 




3.5.1 Resultados de la encuesta aplicada al Personal del Registro de la Propiedad. 
 
1. ¿Las funciones específicas del Registros de la Propiedad, son claramente 
identificadas por el personal? 
 
Tabla 4: Funciones claramente identificadas por el personal 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Si 13 100 
No 0 0 
Desconozco 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 6: Funciones claramente identificadas por el personal 
        Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Interpretación: 
El 100% de las personas encuestadas señalaron que las funciones establecidas en el 







1. FUNCIONES CLARAMENTE 
IDENTIFICADAS  
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puestos establecidos en la institución, siendo uno de los factores a evaluar dentro del 
proceso administrativo. 
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2. ¿Anteriormente, se ha realizado evaluación administrativa y financiera a la 
entidad? 
 
Tabla 5: Evaluaciones administrativa y financiera realizada anteriormente 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Si 8 62 
No 3 23 
Desconozco 2 15 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 




Figura 7: Evaluaciones administrativa y financiera realizada anteriormente 
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




En cuanto a la pregunta de evaluaciones administrativa y financieras ejecutadas 
anteriormente a la organización, el 62% de los colaboradores de la entidad indicaron 
que en la institución si se han efectuado, lo que conlleva a identificar que existe un 
punto de partida al momento de realizar una valoración de la entidad, considerando los 
hallazgos identificados en la misma y la puesta en práctica de las recomendaciones 
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3. ¿La estructura orgánica de la entidad se encuentra diseñada técnica y 
formalmente, de manera horizontal y democrática? 
 
Tabla 6: Estructura orgánica diseñada técnica y formalmente.  
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Si 10 77 
No 1 8 
Desconozco 2 15 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 




Figura 8: Estructura orgánica diseñada técnica y formalmente 
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El 77% de personal que labora en el Registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana, indicó que se dispone de una estructura orgánica definida formal y 
técnicamente de manera horizontal y democrática, cumpliendo al mismo tiempo con lo 
establecido por las entidades que la regulan y de acuerdo características de toda 
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4. ¿Cuáles de estas funciones, considera usted que la entidad realiza 
eficientemente? 
 
Tabla 7: Funciones ejecutadas eficientemente por la entidad 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Planificación 3 23 
Organización 3 23 
Dirección 1 8 
Control 6 46 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 9: Funciones ejecutadas eficientemente por la entidad 
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




De acuerdo a los datos levantados en la pregunta 4, el 46% del personal que labora en el 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana manifiesta que la función que 
eficientemente realizan es la “Organización”, identificando que se acentúa la primera 
fase del proceso administrativo enmarcada en el diseño y determinación de las 
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de la  entidad, aunque lo correcto sería que cada fase disponga del mismo porcentaje de 
eficiencia.
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5. ¿El control interno existente durante los años 2016-2017, lograron disponer de 
una gestión administrativa y financiera acorde a lo planificado? 
 
Tabla 8: Cumplimiento de lo planificado mediante el control interno 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Si 6 46 
No 0 0 
Desconozco 7 54 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 




Figura 10: Cumplimiento de lo planificado mediante el control interno  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El 54% desconoce el cumplimiento de lo planificado mediante el control interno 
durante los años 2016-2017, mientras que el 46% opinó que se logró disponer de una 
gestión administrativa y financiera. Esto demuestra que en la entidad existe poca 
comunicación de los resultados logrados en cada período y a la vez incumple con el 
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6. ¿La entidad ejecuta de forma adecuada los procesos existentes? 
 
Tabla 9: Procesos existentes ejecutados de forma adecuada 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Siempre 9 69 
Casi siempre 2 16 
A veces 2 15 
Rara vez 0 0 
Nunca 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 




Figura 11: Procesos existentes ejecutados de forma adecuada  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




Del total de 13 personas encuestadas, el 69% señalo que siempre se ejecutan los 
procesos existentes de una manera adecuada, como parte importante de una empresa 
que dispone de una estructura orgánica definida y factores relevantes direccionada y 
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7. ¿Cómo califica el servicio que brinda el Registro de la Propiedad a la población 
de Orellana? 
 
Tabla 10: Calificación del servicio que brinda la entidad 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Excelente 3 23 
Bueno 8 62 
Aceptable 2 15 
Regular 0 0 
Malo 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 12: Calificación del servicio que brinda la entidad  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El 62% señala que el servicio que brinda el Registro de la Propiedad a la población de 
Francisco de Orellana es bueno, debido a que la entidad no ha generado; por parte de la 
administración; mayor gestión mediante la comunicación y coordinación administrativa 
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8. ¿Cómo calificaría la gestión administrativa-financiera de la institución durante 
el período 2016-2017? 
 
Tabla 11: Calificación a la gestión administrativa-financiera en el período 2016-2017 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Excelente 3 23 
Bueno 10 77 
Aceptable 0 0 
Regular 0 0 
Malo 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 




Figura 13: Calificación a la gestión administrativa-financiera en el período 2016-2017  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El 77% de las personas encuestadas califica a la gestión administrativa – financiera 
como buena, el 23% como excelente, mientras que las demás opciones no disponen de 
calificación alguna, demostrando que no existe una satisfacción total en cuanto a la 
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9. ¿La planificación del Registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana está acorde a la filosofía institucional? 
 
Tabla 12: Planificación acorde a la filosofía institucional 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Siempre 8 61 
Casi siempre 4 31 
A veces 1 8 
Rara vez 0 0 
Nunca 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 




Figura 14: Planificación acorde a la filosofía institucional  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




Del total del personal que labora en el Registro de la Propiedad, el 61% opino que la 
planificación se encuentra encaminada a la filosofía de la institución, lo que conlleva a 
señalar que la entidad trabaja arduamente en el cumplimiento de su misión y visión 
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10. ¿Evalúa periódicamente la institución el cumplimiento de la gestión 
administrativa y financiera? 
 
Tabla 13: Evaluación periódica al cumplimiento administrativo-financiero 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Siempre 5 42 
Casi siempre 4 33 
A veces 3 25 
Rara vez 0 0 
Nunca 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 15: Evaluación periódica al cumplimiento administrativo-financiero  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El 42% de las personas encuestadas indican que siempre se evalúa de forma periódica el 
cumplimiento de la gestión administrativa y financiera dentro de la institución de 
acuerdo a lo establecido por el ente regulador, cabe señalar que existen herramientas 
para medir el cumplimiento desde una perspectiva más específica, con el fin de  conocer  
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11. ¿Cree usted que los recursos económicos que recauda el Registro de la 
Propiedad son suficientes para cumplir con las competencias asignadas? 
 
Tabla 14: Cumplimiento de las competencias asignadas con recursos económicos 
recaudados 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Si 7 54 
No 4 31 
Desconozco 2 15 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 16: Cumplimiento de las competencias asignadas con recursos económicos recaudados  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El 54% de los funcionarios opinan que los recursos recaudados por el Registro de 
Propiedad del cantón Francisco de Orellana permite cumplir con las competencias 
asignadas a esta entidad de forma satisfactoria,  debido a que la entidad  se autofinancia 
mediante la inscripción de títulos, instrumentos públicos y documentos cuya inscripción 
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12. ¿El tipo de liderazgo que usted recibe de su superior en la administración 
actual es? 
 
Tabla 15: Liderazgo existente en la entidad 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Autoritario 0 0 
Democrático 13 100 
Liberal 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 17: Liderazgo existente en la entidad  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El liderazgo existente dentro del Registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana dispone de una comunicación democrática de acuerdo al total de la población 
encuestada, demostrando un ambiente de trabajo óptimo para el logro de las actividades 
y responsabilidades asignadas, como lo estipula  el proceso de  administración en cada 
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13. ¿Qué tipo de comunicación emplea frecuentemente el Registro de la 
Propiedad? 
 
Tabla 16: Tipo de comunicación utilizada en el Registro de la Propiedad 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Circular 1 8 
Tableros de avisos 6 46 
Sonido ambiental 0 0 
Memorando 1 8 
Manuales 1 8 
Boletín 0 0 
E-mail 0 0 
Carteles 4 31 
Revistas internas 0 0 
Otros 0 0 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 18: Tipo de comunicación utilizada en el Registro de la Propiedad 
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




Del total del personal que labora en el Registro de la Propiedad, el 46% indicó que el 
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sirviendo como interrelación entre los funcionarios de las diferentes áreas establecidas 
dentro de la entidad, poniendo en práctica los factores del proceso de administración.
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14. ¿Al realizar una evaluación administrativa y financiera, considera que se puede 
tomar decisiones correctas y oportunas para mejorar el desempeño dentro del 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana? 
 
Tabla 17: Evaluación administrativa y financiera incide en la toma de decisiones 
correctas y oportunas 
Alternativas Frecuencia Porcentaje 
Si 11 85 
No 0 0 
Desconozco 2 15 
Total 13 100% 
   Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 19: Evaluación administrativa y financiera incide en la toma de decisiones correctas y 
oportunas  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El 85% de los funcionarios encuestados indicaron que realizar una evaluación 
administrativa y financiera al Registro de la Propiedad permite tomar decisiones 
correctas y oportunas para mejorar el desempeño dentro de la entidad, el cual detalla  en 
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respectivas con el fin de  mejorar el desempeño  administrativo y financiero de la 
organización.
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3.5.2 Análisis General de Resultados  
 
Con una participación de 13 personas encuestadas como parte de la población que 
labora en el Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana, me permitió 
conocer los puntos de vista con respecto a la evaluación administrativa y financiera por 
parte de los funcionarios de la institución antes mencionada, obteniendo la siguiente 
información: 
 
El 100% de los funcionarios señalaron que las funciones establecidas en el Registro de 
la Propiedad se encuentran claramente identificadas por el personal que labora en la 
institución, afirmando el 62% que anteriormente se han realizado evaluaciones 
administrativas y financiera en la entidad, mientras que el 38% desconoce y el 8% 
afirma no haberse ejecutado este tipo de evaluaciones. En cuanto a la estructura 
orgánica, el 77% señaló que se dispone de una estructura orgánica definida formal y 
técnicamente de manera horizontal y democrática. El 46% manifiesta que la función con 
mayor eficiencia que realizan es la “Organización”, seguida por la Planificación y 
Control con un 23% cada una. El 54% de las personas encuestadas indicaron que 
desconocen sobre el logro en la gestión administrativa-financiera a través del control 
interno durante los años 2016-2017, el 69% señaló que siempre se ejecutan los procesos 
existentes de una manera adecuada, el 62% manifestó que el servicio que brinda el 
Registro de la Propiedad a la población de Francisco de Orellana es bueno, el 77% 
califica a la gestión administrativa – financiera como buena, el 61% opinó que la 
entidad realiza su planificación en función a la filosofía de la misión y visión. En cuanto 
a la evaluación periódica de cumplimiento, el 42% indican que siempre se evalúa la 
gestión administrativa y financiera dentro de la institución, el 54% opinan que los 
recursos recaudados por la entidad permiten cumplir con las competencias asignadas y 
el liderazgo actual de los superiores es democrático. El tipo de comunicación empleado 
son los Tableros de avisos (46%9), seguido por los carteles con un 31% y el 85% 
considera que realizar una evaluación administrativa y financiera al Registro de la 
Propiedad permite tomar decisiones correctas y oportunas para mejorar el desempeño 
dentro de la entidad, dando importancia al trabajo de investigación propuesto ya que 
permitirá conocer, interpretar, analizar y evaluar los recursos disponibles, para luego 
concluir y dar recomendaciones para mejorar la gestión administrativa y financiera al 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana.  
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3.6 VERIFICACIÓN DE LA HIPÓTESIS A DEFENDER 
 
Para la verificación de la hipótesis se procedió a utilizar el estadístico de prueba Chi-
cuadrado, como modelo estadístico No-Paramétrico, siendo necesario determinar el 
patrón de frecuencia observadas correspondiente a las esperadas, evaluando así la 
relación de las variables categóricas. 
 
3.6.1 Señalamiento de variables 
 
Variable independiente: Evaluación Administrativa y Financiera. 
 
Variable dependiente: Desempeño Administrativo y Financiera. 
 
3.6.2 Planteamiento de la hipótesis 
 
En este sentido para la verificación de hipótesis es necesario el planteamiento de 
hipótesis nula que desaprueba la presente propuestas y de hipótesis alternativa que 
confirma la validez de la propuesta, a continuación, se plantea cada una de ellas. 
 
  : La Evaluación Administrativa y Financiera en el Registro de la Propiedad del 
Cantón Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, período 2016 – 2017, no incide en 
la determinación del desempeño administrativo y financiero para la toma de decisiones 
en un marco de eficiencia y efectividad. 
 
    La Evaluación Administrativa y Financiera en el Registro de la Propiedad del 
Cantón Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, período 2016 – 2017, incide en la 
determinación del desempeño administrativo y financiero para la toma de decisiones en 
un marco de eficiencia y efectividad. 
 
3.6.3 Nivel de significancia y grados de libertad 
 
Inicialmente se procedió a utilizar la prueba de Chi Cuadrado (Ji cuadrado: x²) para el 
95% de Confianza, con un 5% de Error de Muestreo y con GL= 4 (grados de libertad). 
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Número de filas: Corresponde al número de preguntas a tomar en cuenta para la prueba 
Chi-cuadrado. 
Número de columnas: Corresponden al número de alternativas de cada pregunta. 
Grado de libertad: (número de filas -1) (número de columnas -1) 
 
Datos: 
Probabilidad: 5% = 0.05 
GL= (nf-1) * (nc-1) 
GL= (3-1) (3-1) 
GL= (2) (2) 
GL= 4 
 
3.6.4 Tabla de Chi-cuadrado de la tabla 
 
Una vez obtenido la probabilidad p=0.05 y gl=4, se procede a intersectar los dos valores 
en la tabla del Chi-cuadrado y se obtiene lo siguiente: 
 
 
De acuerdo al dato tomado de la tabla, podemos observar que este corresponde a 
9,4877. 
 
3.6.5 Tabla de Chi-cuadrado calculado 
 
Para la obtención del Chi-cuadrado calculado, se procede inicialmente a la selección de 
tres preguntas de la encuesta realizada al personal de la entidad. 
 
Tabla 18: Frecuencias Observadas 
# PREGUNTAS ALTERNATIVAS TOTAL 
Si No Desconozco 
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2 
¿Anteriormente, se ha realizado evaluación 
administrativa y financiera a la entidad? 
8 3 2 13 
5 
¿El control interno existente durante los 
años 2016-2017, lograron disponer de una 
gestión administrativa y financiera acorde a 
lo planificado? 
6 0 7 13 
14 
¿Al realizar una evaluación administrativa y 
financiera, considera que se puede tomar 
decisiones correctas y oportunas para 
mejorar el desempeño dentro del Registro 
de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana? 
11 0 2 13 
  TOTAL 25 3 11 39 
Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Tabla 19: Frecuencias Esperadas 
# PREGUNTAS ALTERNATIVAS TOTAL 
Si No Desconozco 
1 PREGUNTA 2 8,33 1,00 3,67 13,00 
2 PREGUNTA 5 8,33 1,00 3,67 13,00 
3 PREGUNTA 14 8,33 1,00 3,67 13,00 
  TOTAL 25 3 11 39 
Fuente: Encuesta realizada a empleados del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana. 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
3.6.6 Cálculo del Chi-cuadrado 
 
Para proceder a obtener el Chi-cuadrado es necesario conocer su fórmula: 
 
   ∑






    Chi-cuadrado 
(  )   Frecuencias observadas  
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(  ) = Frecuencias Esperadas 
 
Tabla 20: Tabla de Contingencia Chi-cuadrado 
FRECUENCIAS 
OBSERVADAS 
(  ) 
FRECUENCIAS 
ESPERADAS 
(  ) 
  −    
 
 









8 8,33 -0,33 0,11 0,013 
3 1,00 2,00 4,00 4,000 
2 3,67 -1,67 2,78 0,758 
6 8,33 -2,33 5,44 0,653 
0 1,00 -1,00 1,00 1,000 
7 3,67 3,33 11,11 3,030 
11 8,3 2,67 7,11 0,853 
0 1,0 -1,00 1,00 1,000 
2 3,67 -1,67 2,78 0,758 
   ∑
(     )
 
  
                  Chi-cuadrado calculado 12,065 
Fuente: Tabla 18 -19 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Chi-cuadrado calculado   X²c = 12,065 
 
3.6.7 Regla de decisión 
 
Se acepta la hipótesis nula si el valor de (x²c) es igual o menor a (X) 























Fuente: Tabla 20 Tabla de contingencia de Chi Cuadrado (x²) 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
En la campana de Gauss está figurada tanto el área de la hipótesis nula con su valor 
crítico, como el área de la hipótesis alterna con el valor calculado Chi-cuadrado. 
Dejando ver que la hipótesis nula es rechazada porque el Chi-cuadrado esta fuera del 




 Si Chi-cuadrado calculado             < Chi cuadrado de la tabla  
          , aceptamos la Hipótesis nula (H0) y rechazamos la Hipótesis 
alternativa (H1) 
 Si  Chi-cuadrado calculado               > Chi cuadrado de la tabla  
            , rechazamos la Hipótesis nula (H0) y aceptamos la Hipótesis 
alternativa (H1) 
 
En virtud de los resultados observados en el Gráfico anterior, el valor de Chi-cuadrado 
calculado es mayor que el Chi-cuadrado de la tabla, por lo cual cae en la zona de 
rechazo de la Hipótesis nula (H0), por lo que se procede a verificar el rechazo de la 
hipótesis nula (H0) y se acepta Hipótesis alternativa (H1), la cual indica que: “La 
Evaluación Administrativa y Financiera en el Registro de la Propiedad del Cantón 
Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, período 2016 – 2017, incide en la 
determinación del desempeño administrativo y financiero para la toma de decisiones en 




CAPÍTULO IV: MARCO PROPOSITIVO 
 
4.1 EVALUACIÓN ADMINISTRATIVA-FINANCIERA AL REGISTRO DE LA 
PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA, PROVINCIA 
DE ORELLANA, PERÍODO 2016 – 2017. 
 
4.1.1 Antecedente del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de 
Orellana, Provincia de Orellana, período 2016 – 2017. 
 
El Registro de la Propiedad; como entidad fundamental en un cantón en crecimiento; 
fue creada bajo Ordenanza del Gobierno Descentralizado Municipal Francisco de 
Orellana OM-009-2011, siendo su primordial función el de garantizar la autenticidad y 
seguridad de los títulos, instrumentos públicos y documento cuya inscripción sea 
exigida por la Ley de Registro. Siendo una entidad con dependencia pública 
descentralizada con autonomía registral y administrativa; es decir; que recibe recursos 
del estado de forma indirecta, permitiéndole gestionar y a la vez autofinanciarse 
mediante la recaudación por el cobro del servicio registral y mercantil. 
 
4.1.1.1 Datos relevantes de la entidad 
 
Tabla 21: Datos generales de la entidad 
Razón social Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana 
Actividad  Otras actividades de la administración pública en general 
Fecha de constitución 26/10/2011 
RUC 2260012550001 
Dirección Calle: Juan Montalvo y Av. 9 de Octubre, intersección 
Calle Tiputini, Barrio Los Rosales, Parroquia Puerto 
Francisco de Orellana, Francisco de Orellana - Orellana. 
Teléfono 062-881-118 / 062-861-476 
E-mail registroporellana@registroporellana.gob.es 
Representante legal Orlando Alberto Moreira Moreira 
Contador Hernández Melo Trinidad Daniel 
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 










4.1.1.4 Objetivos estratégicos  
 
a) Implementar el Estatuto de Gestión Organizacional por procesos del Registro de 
la propiedad y Mercantil del cantón Francisco de Orellana, validado por el 
Ministerio de Relaciones Laborales, como instrumento clave alrededor del cual 
se desarrollen los demás con miras a lograr una adecuada administración. 
b) Contratar personal especializado, para llenar los puestos vacantes, con sujeción 
al Manual de Valoración y clasificación de puestos y al Estatuto Orgánico de 
Gestión Organizacional por Procesos, del Registro de la Propiedad y Mercantil 
del cantón Francisco de Orellana. 
c) Mejorar los procesos de los productos Agregadores de Valor del Registro de la 
Propiedad y Mercantil del cantón Francisco de Orellana, a fin de brindar un 
servicio de calidad al usuario. 
d) Brindar un servicio de calidad y sin discriminación, anteponiendo los valores 
institucionales que se adoptó al interior del registro de la propiedad. 
e) Gestionar ante el Directo Nacional de Registro de Datos Públicos para que 
disponga a quien corresponda se proceda a implementar los programas, 
normados y estandarizados, en el Registro de la Propiedad y Mercantil del 
cantón Francisco de Orellana. 
Garantizar la seguridad jurídica, con la inscripción de los 
documentos que la Ley exige o permite que se inscriban a través de 
un sistema de información cronológica, personal y real en beneficio 
de los usuarios.  
En el 2017 el Registro de la Propiedad y Mercantil del cantón 
Francisco de Orellana, será líder dentro del sector público registral 
con responsabilidad, garantizando la seguridad jurídica de los 
instrumentos públicos inscribibles. 
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f) Adecuar nuevas instalaciones, con suficiente espacio físico, que facilite la 
movilidad interna de acuerdo a las necesidades de cada uno de los servidores. 
g) Implementar un plan de capacitación con apalancamiento motivacional, acorde a 
las necesidades de los servidores del Registro de la Propiedad y Mercantil del 
cantón Francisco de Orellana. 
h) Implementar los subsistemas del Talento Humano como: Planificación del 
Talento Humano; clasificación de Puestos; Reclutamiento y Selección de 
Personal; Formación, Capacitación, Desarrollo Profesional; y, Evaluación del 
Desempeño. 
 
4.1.1.5 Valores institucionales 
 
- Respeto - Trabajo en equipo - Compromiso 
- Amabilidad - Confianza - Seguridad 
- Cortesía - Eficiencia - Responsabilidad 
- Justicia - Sinceridad - Superación 
- Honradez - Generosidad - Ética y moral 
- Imparcialidad - Igualdad - Profesionalismo 
- Transparencia - Integridad  
 
4.1.1.6 Portafolio de servicios  
 
De la propiedad 
a) Libro repertorio firmado 
b) Actas de inscripciones 
c) Marginaciones 
d) Índices 
e) Razón de inscripciones 
f) Actas de apertura y cierre de registros 
g) Bases de datos actualizadas del sistema informático de los procesos del Registro 
de la Propiedad y Mercantil 
h) Archivos actualizados, clasificados y organizados 









h. Propiedad horizontal 
i. Patrimonio familiar 




n. Posesiones efectivas 
o. Organizaciones religiosas 




a) Libro repertorio firmado 
b) Actas de inscripciones 
c) Marginaciones 
d) Índices 
e) Razón de inscripciones 
f) Actas de apertura y cierre de registros 
g) Base de datos actualizada del sistema informático de los procesos del Registro 
de la Propiedad y Mercantil 
h) Archivos actualizados, clasificados y organizados 
i) Libros de Inscripciones 
a. Mercantil 
b. Prendas industriales 
c. Arrendamientos mercantiles 
d. Matriculas de comercio 
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e. Nombramientos mercantiles 
f. Marginación mercantil 
j) Certificados de gravámenes, nombramientos, de inscripción de constitución de 
compañías, de inscripción mercantil, de matrícula de comercio, de prendas 
industriales, de arrendamiento mercantil. 
 
4.1.1.7 Base Legal 
 
- Constitución de la República del Ecuador, Art. 208 
- Ley Orgánica de Transparencia y Acceso a la Información Pública, Art. 7 
- Ministerio de Relaciones Laborales 
- Decreto Ejecutivo N° 647 
- Gobierno Autónomo Descentralizado del Cantón Francisco de Orellana 
- Ordenanza Municipal OM-009-2011 
- Ley Orgánica del Sistema Nacional de Registro de Datos Públicos, Art. 13 
- Otras entidades reguladoras del Estado Central y Órganos de Control 
 
4.1.1.8 Estructura Orgánica 
 
 
         Figura 20: Estructura orgánica 
         Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
68 
         Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
4.1.2 Evaluación administrativa del Registro de la Propiedad del Cantón 
Francisco de Orellana, Provincia de Orellana, período 2016 – 2017. 
 
El cuestionario de los procesos administrativos, es un instrumento que permite medir el 
logro de la gestión administrativa del Registro de la Propiedad, a través de las cuatro 
etapas en el ámbito administrativo, conforme a las capacidades del nivel directivo, 
asignando una ponderación a cada variable que oscila entre 1 a 10, mostrando la 
importancia de cada factor en cuanto a la gestión de la entidad. 
 
 Etapa: Planeación 
 
Tabla 22: Proceso administrativo - Planeación. 
Entidad: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Tipo de evaluación: Gestión Administrativa 
Etapa: PLANEACIÓN (P) 
N° Preguntas Ponderación Si No Observaciones 
1 
¿La entidad posee 
correctamente establecida su 
Misión, Visión y objetivos 
organizacionales? 
10 8 2 
La entidad no ha 
actualizado su misión y 
visión 
2 
¿Se han programado 
estrategias para utilización 
de recursos, a fin de lograr 
los objetivos planteados? 
10 10 0   
3 
¿Existen políticas para 
orientar las acciones de la 
institución, con criterios 
lógicos que ayuden a la toma 
de decisiones? 
10 9 1 
Las políticas existentes, 
son las establecidas para 
todo el sector público. 
4 
¿Se han estructurado 
programas mediante 
secuencias de actividades 
eficientes, permitiendo el 
logro de objetivos y la 
asignación de funciones? 
10 9 1 
Las estrategias 
planteadas por periodo 
disponen de secuencia a 
corto y mediano plazo. 
5 
¿La proforma presupuestaria 
para el año siguiente es 
ejecutada en función a las 
necesidades presentadas en 
10 10 0   
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la entidad y al cumplimiento 
de la misión y visión? 
6 
¿El presupuesto asignado, se 
destina de forma equitativa 
en un período determinado? 
10 8 2 
El presupuesto de gastos 
se cumple en su totalidad, 
mientras que el 
presupuesto de ingresos 
no es eficaz. 
7 
¿Se emite oportunamente las 
cédulas presupuestarias y su 
respectivo estado? 
10 9 1 
Los documentos se 
presentan el último día 
establecido por la 
normativa. 
8 
¿Se consideran partidas 
presupuestarias para 
eventualidades de acuerdo a 
datos históricos?  
10 10 0   
Total 80 73 7  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 21: Evaluación al proceso de Planeación 
        Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Los resultados obtenidos de la evaluación realizada al proceso administrativo del 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana; en cuanto a la planeación 
existente; el 91.25% (73) le corresponde a confianza y un 8.75% (6) equivale a riesgo 
existente dentro de la institución, debido a que la entidad no ha actualizado su misión y 
visión y el presupuesto planificado de ingresos no cumple con lo programado. 
91% 
9% 




 Etapa: Organización 
 
Tabla 23: Proceso administrativo - Organización. 
Entidad: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Tipo de evaluación: Gestión Administrativa 
Etapa: ORGANIZACIÓN (O) 
N° Preguntas Ponderación Si No Observaciones 
1 
¿La institución posee un 
organigrama que define 
claramente las líneas de mando 
y autoridad internos? 
10 10 0  
2 
¿Conocimiento del 
organigrama de la institución 
por parte de los funcionarios? 
10 8 2 
Existe el 
organigrama, pero 
no lo conocen todo 
el personal que 
labora en la entidad. 
3 
¿El tipo de organización de la 
entidad está fundamentado en 
algún modelo de estructura 
organizacional? 
10 10 0   
4 
¿Para el desempeño más 
eficiente de la institución, se ha 
implementado manuales que 
permitan una organización 
coordinada? 
10 10 0   
5 
¿Todas las actividades de la 
institución se encuentran 
relacionadas fuertemente con 
los objetivos y propósitos 
organizacionales? 
10 10 0   
6 
¿Se encuentran correctamente 
definidas la división de trabajo 
de acuerdo al departamento 
donde se efectúan las 
actividades laborales? 
10 10 0   
7 
¿Existe coordinación entre los 
diferentes departamentos de la 
institución? 
10 10 0   
8 
¿Existen criterios de 
organización dentro de la 
institución que permita la 
coordinación eficiente de todas 
10 8 2 
La poca 
socialización 
impide disponer de 
coordinación 
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las áreas de la institución? eficiente. 
Total 80 76 4  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 22: Evaluación al proceso de Organización 
        Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Del mismo sentido se valoró la etapa de organización; dentro del proceso 
administrativo; determinando un nivel de confianza del 95% (76) y un 5% (4) 
correspondiente al riesgo, puesto que existe un organigrama poco conocido por el 
personal que labora en esta institución, además de existir poca socialización lo que 
impide disponer de coordinación eficiente entre las diferentes áreas. 
 
 Etapa: Dirección 
 
Tabla 24: Proceso administrativo - Dirección. 
Entidad: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Tipo de evaluación: Gestión Administrativa 
Etapa: DIRECCIÓN (D) 
N° Preguntas Ponde 
ración 
Si No Observaciones 
1 
¿El estilo de la dirección 
organizacional persigue 
permanentemente el logro de 
objetivos de la institución? 
10 10 0   
95% 
5% 






¿La toma de decisiones se 
efectúa en base a información 
actualizada de los hechos que 
ocurren dentro y fuera de la 
institución? 
10 7 3 
La entidad está 
trabajando en la 
digitalación de la 
información para 
disponerla en tiempo 
real. 
3 
¿Se procura asignar los 
recursos necesarios para 
ejecutar absolutamente todos 
los planes proyectados? 
10 8 2 
Se ejecutan los gastos 
planificados, pero los 
ingresos programados 
no llegan a cumplirse 
en el periodo. 
4 
¿Se realiza actividades que 
fomentan la integración del 
personal con el fin de favorecer 
el clima laboral? 
10 8 2 
Se apegan a lo 
detallado al perfil del 
puesto. 
5 
¿Se socializa el reglamento 
interno, las actividades de 
trabajo y la planificado para 
cada periodo mediante los 
diferentes canales de 
comunicación? 
10 7 3 
Se comunica de forma 
general la información 
de la institución.  
6 
¿La motivación permanente por 
parte de las autoridades, 
permite el desarrollo eficiente 
del desempeño operacional? 
10 7 3 
Las autoridades 
superiores se limitan su 
trabajo descrito en el 
perfil del puesto. 
7 
¿La capacitación y desarrollo 
del talento humano son parte de 
las políticas de la entidad? 
10 10 0   
8 
¿El talento humano existente, 
cumple con las competencias 
de acuerdo al puesto? 
10 8 2 
No existe un control 
estricto de la autoridad 
superior, existiendo 
delegación de 
funciones de manera 
imprevistas. 
9 
¿Los procesos para trasmitir y 
receptar información son 
establecidos de manera 
estratégica? 
10 7 3 
No todos son 
estratégicos 
Total 90 72 18  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
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Figura 23: Evaluación al proceso de Dirección 
        Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
En cuanto a la evaluación de la dirección en el proceso administrativo de la entidad, el 
80% (72) es de confianza y el 20% (18) correspondiente a riesgo, demostrando que la 
institución no dispone de información actualizada para la toma de decisiones, además de 
que las líneas de comunicación no permiten una retroalimentación de la planeación 
estratégica, las metas y objetivos de la organización, existiendo además falta de 
motivación por parte de las autoridades y los procesos para trasmitir la información no 
son los más estratégicos. 
 
 Etapa: Control 
 
Tabla 25: Proceso administrativo - Control. 
Entidad: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Tipo de evaluación: Gestión Administrativa 
Etapa: CONTROL (C) 
N° Preguntas Ponde 
ración 
Si No Observaciones 
1 
¿Se evalúa constantemente el 
desempeño de cada área que 
compone a la institución? 
10 7 3 Se evalúa anualmente 
2 
¿Los encargados de supervisar las 
actividades en las diferentes áreas 
de la entidad, realizan sus 
funciones en base a un manual? 
10 10 0   
80% 
20% 





¿La entidad aplica indicadores de 
gestión que permiten medir su 
desempeño? 
10 7 3 Ocasionalmente 
4 
¿Se ha proporcionado acciones 
correctivas a los problemas 
detectados en cualquier proceso 
interno? 
10 8 2 
En los casos 
emergentes. 
5 
¿Existen procesos de 
retroalimentación de información 
que permita obtener un 
conocimiento actualizado de la 
situación interna de la entidad? 






¿El grado de participación en los 
procesos de control son 
compartidos entre el personal de 
la entidad? 
10 7 3 
Solo los jefes 
departamentales y la 
máxima autoridad lo 
realiza anualmente. 
Total 60 46 14  
Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 24: Evaluación al proceso de Control 
        Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
La confianza existente en el control es de 77% (46) en el proceso administrativo del 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana, demostrando de la misma 
forma un nivel de riesgo del 23% (14), esto se debe a que se realizan evaluaciones 
mediante indicadores de forma ocasional a cada una de las áreas de la institución; y por 
lo general; cuando existen emergencias y surgen inconvenientes en el cantón. 
77% 
23% 




 Resultado General 
 
Obtenido los resultados de cada una de las fases, se procede a resumir en una tabla la 
calificación de cada una de ellas, para así conocer la ponderación total del proceso 
administrativo del Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana. 
 
Tabla 26: Calificación por fase del proceso administrativo 
Etapas Ponderación Confianza Riesgo 
Planeación 80 73 7 
Organización 80 76 4 
Dirección 90 72 18 
Control 60 46 14 
Total 310 267 43 
   Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
   Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Una vez obtenido el resultado de acuerdo a cada etapa y el resultado total de PODC, se 
procede a la calificación de acuerdo al nivel de confianza y el nivel de riesgo inherente, 
disponiendo del siguiente resultado: 
 
Tabla 27: Calificación y ponderación – evaluación al proceso administrativo 
CONTROL INTERNO 
Calificación Total = CT 267 
Ponderación Total = PT 310 
Nivel de Confianza: NC = CT/PT x 100  (267/310)*100   =   86% 
Nivel de Riesgo Inherente: RI = 100% - NC% 100% - 86% =  14% 
      Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 






                             
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
Nivel de Confianza 
Bajo Moderado Alto 
15% - 50% 51% -75% 76% - 95% 
Nivel de Riesgo 
85% - 50% 49% - 25% 24% - 5% 
Alto Moderado Bajo 
76 
 
Figura 25: Nivel de riesgo y confianza – evaluación al proceso administrativo 
        Fuente: Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 




El nivel de confianza al Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana, en 
cuanto a la evaluación del proceso administrativo que maneja es del 86%, 
considerandose un nivel de confianza alto ya que muestra en sus procesos y etapas 
criterios de eficiencia, haciendo que la participacion del riesgo sea baja con un 14%. Es 
decir, que los procesos de la gestion administrativa existente en la institución se 
desenvuelve de una manera óptima, alcanzando los objetivos organizacionales y 
planteando constantemente criterios de mejora en la calidad de sus servicios. 
 
 
Figura 26: Evaluación al proceso administrativo 








NIVEL DE RIESGO Y CONFIANZA DEL 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN 
FRANCISCO DE ORELLANA 










La evaluación administrativa-financiera al Registro de la Propiedad del Cantón 
Francisco de Orelllana está sujeta a políticas gubernamentales, siendo su base legal la 
Constitución de la República del Ecuador, el Código Orgánico de Organización 
Territorial-Autonomía y Descentralización (COOTAD), el Sistema Nacional de 
Registro de Datos Públicos, el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal 
Francisco de Orellana y demás entidades reguladoras del Estado Central y Órganos de 
Control, las cuales permiten dar cumplimiento a las competencias designandas para el 
bien de la población y el cantón, basados en un modelo administrativo de mejora 
continua. Por tal razón las fases evaluadas de la administración de esta entidad disponen 
de una participación de confianza del 86%; y con un riesgo inherente de 14% como se 
muestra en la figura anterior; detalladas de la siguiente manera de acuerdo a las fases 
de: Planeación con una participación del 24%, Organización 25%, Dirección con un 
aporte del 23% y Control con un porcentaje del 15% de nivel de confianza dentro del 
Registro de la Propiedad; demostrando al mismo tiempo; que todas las etapas de la 
gestion administrativa poseen importancia para una correcta gestión instiucional. Dentro 
de la gestión administrativa se pueden destacar dos puntos importantes en referencia a 
sus fases: la fase de Control ha obtenido la menor participación con un 15%, 
demostrando falencias de la medición del cumplimiento de los objetivos trazados de 
acuerdo a lo programado para el período, y la fase de Organización que dispone de la 
mayor ponderación debido a que las instituciones del sector público se rigen a través de 
una estructura organizacional mediante normativas y reglamentos que se debe cumplir 
de acuerdo al estado ecuatoriano.   
 
4.1.2.1 Indicadores a la gestión administrativa del Registro de la Propiedad. 
 
Una vez analizado al municipio de acuerdo al proceso administrativo, se procede a 
realizar su evaluación mediante indicadores de eficiencia, eficacia y economía. 
 




                                                     
                                                          
                                                           
 
        
 
 
                
        
 
 
             
 
El 62.5% de los objetivos planificados en el año 2016; según datos obtenidos de los 
funcionarios encuestados; se han ejecutado de conformidad con lo planificado para el 
periodo programado, mientras que el año 2017 dispuso de un cumplimiento del 80% de 
los objetivos diseñados para dar cumplimiento durante el periodo mediante estrategias. 
 
Indicador de eficacia: Medir la satisfacción del personal del Registro de la Propiedad 
por la gestión administrativa del presupuesto anual. 
 
                                      
                                                             
                                                        
 
 
      
  
  
                 
 
Dos de las 13 personas encuestadas indicaron que no se sienten satisfechas de las 
gestiones realizadas durante el periodo 2016-2017 en cuanto a la administración del 
presupuesto anual, lo que demuestra que existe inconformidad en cuanto a la 
administración de los recursos que se capta en el Registro de la Propiedad del cantón 
Francisco de Orellana. 
 
Indicador de economía: Medir la satisfacción de las áreas con la gestión administrativa 
de los recursos asignados a cada una. 
 
                                       
                                                                  
                                                          
 
 
      
  
  
                 
 
El 80% de las personas que laboran en la institución, consideran que se encuentran 
satisfechas con la labor realizada en la administración del Registro de la Propiedad, 
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mientras que el 15.4%; es decir, 2 personas; no se encuentran satisfechas con la gestión 
realizada en la entidad. 
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4.1.3 Evaluación financiera 
 
La evaluación financiera de la gestión realizada durante los periodos 2016 y 2017 en el 
Registro de la Propiedad, comprende medir la gestión en términos de resultados y 
cumplimiento a lo presupuestado; permitiendo analizar cada una de las cuentas de los 
estados financieros en cuanto a su variación de un año a otro y el aporte que da cada una 
de las cuentas a la entidad, además de conocer la capacidad de liquidez y autonomía con 
relación de sus fuentes de ingresos. Es importante resaltar que el Registro de la 
Propiedad del cantón Francisco de Orellana, realiza sus operaciones administrativas y 
financieras a través de la autofinanciación mediante recaudación por el cobro del 
servicio registral y mercantil exigida por la Ley de Registro de Datos Públicos, con el 
fin de garantizar la autenticidad y seguridad de los títulos, instrumentos públicos y 
documentos cuya inscripción sea exigida.  
 
En base a la información creada de sus estados económicos se realizará un análisis 
financiero que permita determinar la situación actual y la toma de decisiones futuras, 
presentando inicialmente los estados financieros de dicha entidad: 
 
Tabla 29: Estado de Estado de Resultados 2016 
 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA
ESTADO DE RESULTADOS  
Desde: 01/01/2016         Hasta: 31/12/2016 
CUENTA DENOMINACIÓN AÑO 
VIGENTE 
RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 251.557,15  
6.2.4.03.99.001 Inscripción de compra y ventas de terrenos 72.448,25  
6.2.4.03.99.002 Inscripción de compra y venta e hipotecas abiertas y 
cerradas 
14.374,96  
6.2.4.03.99.003 Inscripción de adjudicaciones 15.972,54  
6.2.4.03.99.004 Inscripción de donaciones 5.810,20  
6.2.4.03.99.005 Inscripción de hipotecas 7.465,02  
6.2.4.03.99.006 Inscripción de cancelación de hipotecas 1.057,50  
6.2.4.03.99.007 Inscripción de aclaraciones y rectificaciones 15.050,00  
6.2.4.03.99.008 Certificados de no poseer bienes 12.658,50  
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6.2.4.03.99.009 Certificado de gravámenes 48.242,50  
6.2.4.03.99.010 Inscripción de derechos y acciones 706,00  
6.2.4.03.99.11 Inscripción de participación de bienes hereditarios 3.084,97  
6.2.4.03.99.012 Inscripción de unificación de lotes y terrenos 150,00  
6.2.4.03.99.013 Inscripción de posesión efectiva 246,00  
6.2.4.03.99.014 Inscripción de resciliación 50,00  
6.2.4.03.99.015 Inscripción de reserva 675,00  
6.2.4.03.99.016 Inscripción de levantamiento de prohibiciones de 
enajenar 
2.148,00  
6.2.4.03.99.017 Inscripciones de servidumbre 621,80  
6.2.4.03.99.018 Inscripciones de levantamiento de embargos 68,00  
6.2.4.03.99.019 Certificación de pase a otros cantones 130,00  
6.2.4.03.99.020 Inscripción de levantamiento de demandas 96,00  
6.2.4.03.99.021 Razones de inscripciones 790,50  
6.2.4.03.99.022 Inscripciones de capitulaciones matrimoniales 50,00  
6.2.4.03.99.026 Registro mercantil 44.726,96  
6.2.4.03.99.027 Inscripción de testamentos 8,00  
6.2.4.03.99.029 Inscripciones de poderes especiales 40,00  
6.2.4.03.99.030 Inscripción de comodato 400,00  
6.2.4.03.99.031 Historial de escrituras 210,00  
6.2.4.03.99.032 Inscripción de planos de urbanización 60,00  
6.2.4.03.99.033 Inscripción de fraccionamientos 550,00  
6.2.4.03.99.035 Inscripción de renuncia de gananciales 2.881,35  
6.2.4.03.99.036 Inscripción liquidación de la sociedad conyugal 785,10  
RESULTADO DE OPERACIÓN (253.355,96) 
6.3.3.01.05 Remuneraciones unificadas (132.039,83) 
6.3.3.02.03 Decimotercer sueldo  (10.950,72) 
6.3.3.02.04 Decimocuarto sueldo  (3.941,62) 
6.3.3.06.01 Aporte patronal  (15.372,89) 
6.3.3.06.02 Fondo de reserva  (3.607,67) 
6.3.3.07.07 Compensación por vacaciones no gozadas por cesación  (1.039,12) 
6.3.4.01.04 Energía eléctrica  (1.817,11) 
6.3.4.01.05 Telecomunicaciones  (4.363,13) 
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6.3.4.01.06 Servicios de correo  (291,18) 
6.3.4.02.04 Edición, impresión, reproducción y publicaciones  (39.100,65) 
6.3.4.02.07 Difusión, información y publicidad  (2.800,00) 
6.3.4.02.08 Servicio de seguridad y vigilancia  (13,44) 
 6.3.4.02.99  Otros Servicios generales  (162,42) 
6.3.4.03.01 Pasaje al interior  (337,67) 
6.3.4.03.03 Viáticos y subsistencias en el interior  (8.195,00) 
6.3.4.04.05 Gastos en vehículos (instalación, mantenimiento y 
reparaciones 
 (1.076,77) 
6.3.4.04.99 Otros gastos en instalaciones, mantenimientos y 
reparaciones 
 (207,90) 
6.3.4.05.02 Edificios, locales y residencias  (16.482,28) 
6.3.4.06.01 Consultorías, asesorías e investigación especializada  (2.260,00) 
6.3.4.07.01 Desarrollo, actualización, asistencia técnica y soporte de 
sistemas 
 (456,00) 
6.3.4.07.04 Mantenimiento y reparación de equipos y sistemas 
informáticos 
 (397,20) 
6.3.4.08.03.001 Combustibles y lubricantes  (1.359,63) 
6.3.4.08.04 Materiales de oficina  (3.346,23) 
6.3.4.08.05 Materiales de aseo  (28,65) 
6.3.4.08.06 Herramientas 30,78  
6.3.4.08.11 Insumos, bienes, materiales y suministros para la 
construcción 
 (725,08) 
6.3.4.08.13 Repuestos y accesorios  (655,00) 
6.3.4.08.99 Otros bienes de uso y consumo corriente  (123,34) 
6.3.5.01.02 Tasas generales  (138,08) 
6.3.5.04.01 Seguros  (2.017,77) 
6.3.5.04.03 Comisiones bancarias  (80,36) 
TRANSFERENCIAS NETAS (5.143,41) 
6.3.6.01.02.002 Dirección nacional de registro de datos públicos  (3.543,08) 
6.3.6.01.02.003 Ministerio de finanzas  (1.600,33) 
OTROS INGRESOS Y GASTOS (8.395,87) 
6.3.8.51 Depreciación bienes de administración  (8.632,09) 
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6.2.5.24.99 Otros no especificados 236,22  
RESULTADO DEL EJERCICIO:  (15.338,09) 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Tabla 30: Estado de Situación Financiera 2016 
 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA
ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA  
Desde: 01/01/2016         Hasta: 31/12/2016 
CUENTA DENOMINACIÓN AÑO 
VIGENTE 
1 ACTIVOS 180.815,46  
1.1 OPERACIONALES 42.432,80  
1.1.1 DISPONIBILIDADES 33.795,62  
1.1.2 ANTICIPOS DE FONDOS 8.637,18  
1.3 INVERSIONES EN EXISTENCIAS 2.609,18  
1.3.1 EXISTENCIAS PARA CONSUMO CORRIENTE 2.609,18  
1.4 INVERSIONES EN BIENES DE LARGA DURACIÓN 71.933,48  
1.4.1 BIENES DE ADMINISTRACIÓN 71.933,48  
1.5 INVERSIONES EN OBRAS EN PROYECTOS Y PROGRAMAS 63.840,00  
1.5.1 INVERSIONES EN OBRAS EN PROCESO 63.840,00  
2 PASIVOS 102.890,82  
2.1 DEUDA FLOTANTE 102.890,82  
2.1.2 DEPÓSITOS Y FONDOS DE TERCEROS 13.790,82  
2.1.3 CUENTAS POR PAGAR 89.100,00  
2.2 DEUDA PÚBLICA -    
2.2.4 FINANCIEROS -    
6 PATRIMONIO 77.924,64  
6.1 PATRIMONIO ACUMULADO 77.924,64  
6.1.1 PATROMINIO PÚBLICO 93.262,73  
6.1.8 RESULTADOS DE EJERCICIOS  (15.338,09) 
  TOTAL ACTIVO 180.815,46  
  TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 180.815,46  
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
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Tabla 31: Estado de Estado de Resultados 2017 
 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA
ESTADO DE RESULTADOS  
Desde: 01/01/2017        Hasta: 31/12/2017 
CUENTA DENOMINACIÓN AÑO 
VIGENTE 
RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 272.793,99  
6.2.4.03.99.001 Inscripción de compra y ventas de terrenos 86.217,16  
6.2.4.03.99.002 Inscripción de compra y venta e hipotecas abiertas y cerradas -    
6.2.4.03.99.003 Inscripción de adjudicaciones 29.906,10  
6.2.4.03.99.004 Inscripción de donaciones 8.292,40  
6.2.4.03.99.005 Inscripción de hipotecas 9.551,00  
6.2.4.03.99.006 Inscripción de cancelación de hipotecas 1.474,00  
6.2.4.03.99.007 Inscripción de aclaraciones y rectificaciones 15.641,00  
6.2.4.03.99.008 Certificados de no poseer bienes 7.320,00  
6.2.4.03.99.009 Certificado de gravámenes 56.812,00  
6.2.4.03.99.010 Inscripción de derechos y acciones 416,30  
6.2.4.03.99.011 Inscripción de participación de bienes hereditarios 5.179,85  
6.2.4.03.99.012 Inscripción de unificación de lotes y terrenos 75,00  
6.2.4.03.99.013 Inscripción de posesión efectiva 188,00  
6.2.4.03.99.014 Inscripción de resciliación 200,00  
6.2.4.03.99.015 Inscripción de reserva/Certificación-marginaciones 100,00  
6.2.4.03.99.016 Inscripción de levantamiento de prohibiciones de enajenar 2.536,00  
6.2.4.03.99.017 Inscripciones de servidumbre -    
6.2.4.03.99.018 Inscripciones de levantamiento de embargos 124,00  
6.2.4.03.99.019 Certificación de pase a otros cantones 2.246,00  
6.2.4.03.99.020 Inscripción de levantamiento de demandas 24,00  
6.2.4.03.99.021 Razones de inscripciones 814,00  
6.2.4.03.99.022 
Inscripciones de capitulaciones matrimoniales/Inscripciones 
de reserva 275,00  
6.2.4.03.99.023 Inscripción de directivas organizaciones religiosas 20,31  
6.2.4.03.99.024 Inscripciones de transferencia de áreas verdes y comunales 100,00  
6.2.4.03.99.025 Inscripción de resoluciones 214,00  
6.2.4.03.99.026 Registro mercantil 43.521,97  
6.2.4.03.99.027 Inscripción de testamentos 8,00  
6.2.4.03.99.029 Inscripciones de poderes especiales -    
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6.2.4.03.99.030 Inscripción de comodato 394,00  
6.2.4.03.99.031 Historial de escrituras/certificación copias compulsas 95,00  
6.2.4.03.99.032 Inscripción de planos de urbanización 10,00  
6.2.4.03.99.033 Inscripción de fraccionamientos 150,00  
6.2.4.03.99.034 Inscripción de servidumbre 571,95  
6.2.4.03.99.035 Inscripción de renuncia de gananciales 266,95  
6.2.4.03.99.036 Inscripción liquidación de la sociedad conyugal 50,00  
RESULTADO DE OPERACIÓN (216.879,67) 
6.3.3.01.05 Remuneraciones unificadas (135.018,72) 
6.3.3.02.03 Decimotercer sueldo  (11.948,65) 
6.3.3.02.04 Decimocuarto sueldo  (4.191,46) 
6.3.3.06.01 Aporte patronal  (15.641,50) 
6.3.3.06.02 Fondo de reserva  (9.499,92) 
6.3.3.07.07 Compensación por vacaciones no gozadas por cesación de  (176,23) 
6.3.4.01.04 Energía eléctrica  (1.876,26) 
6.3.4.01.05 Telecomunicaciones  (3.720,54) 
6.3.4.01.06 Servicios de correo  (201,59) 
6.3.4.02.02 Fletes y maniobras  (175,00) 
6.3.4.02.04 Edición, impresión, reproducción y publicaciones  (1.544,80) 
6.3.4.02.07 Difusión, información y publicidad -    
6.3.4.02.08 Servicio de seguridad y vigilancia -    
6.3.4.02.99 Otros Servicios generales -    
6.3.4.03.01 Pasaje al interior  (584,80) 
6.3.4.03.03 Viáticos y subsistencias en el interior  (5.780,00) 
6.3.4.04.02 Gastos en edificios, locales y residencias  (3.013,34) 
6.3.4.04.03 Gastos mobiliarios  (350,00) 
6.3.4.04.04 Gastos en maquinarias y equipos  (2.167,60) 
6.3.4.04.05 
Gastos en vehículos (instalación, mantenimiento y 
reparaciones  (877,23) 
6.3.4.04.99 Otros gastos en instalaciones, mantenimientos y reparaciones (156,07) 
6.3.4.05.02 Edificios, locales y residencias  (3.720,00) 
6.3.4.06.01 Consultorías, asesorías e investigación especializada -    
6.3.4.06.03 Servicios de capacitación  (2.992,00) 
6.3.4.07.01 
Desarrollo, actualización, asistencia técnica y soporte de 
sistemas -    
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6.3.4.07.02 Arrendamiento y licencias de uso de paquetes informáticos  (3.475,00) 
6.3.4.07.04 
Mantenimiento y reparación de equipos y sistemas 
informáticos  (3.388,37) 
6.3.4.08.03.001 Combustibles y lubricantes  (1.830,22) 
6.3.4.08.04 Materiales de oficina  (1.792,42) 
6.3.4.08.05 Materiales de aseo  (648,04) 
6.3.4.08.06 Herramientas -    
6.3.4.08.11 Insumos, bienes, materiales y suministros para la construcción  (150,00) 
6.3.4.08.13 Repuestos y accesorios  (5,02) 
6.3.4.08.99 Otros bienes de uso y consumo corriente -    
6.3.5.01.02 
Tasas generales, impuestos, contribuciones, permisos, 
licencias y  (138,08) 
6.3.5.04.01 Seguros  (1.729,52) 
6.3.5.04.03 Comisiones bancarias  (87,29) 
TRANSFERENCIAS NETAS  (2.550,99) 
6.3.6.01.02.002 Dirección nacional de registro de datos públicos  (448,70) 
6.3.6.01.02.003 Ministerio de finanzas  (2.102,29) 
OTROS INGRESOS Y GASTOS  (9.982,62) 
6.3.8.51 Depreciación bienes de administración  (10.360,60) 
6.2.5.24.99 Otros no especificados 377,98  
RESULTADO DEL EJERCICIO: 43.380,71  
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Tabla 32: Estado de Situación Financiera 2017 
 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA
ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA  
Desde: 01/01/2017         Hasta: 31/12/2017 
CUENTA DENOMINACIÓN AÑO 
VIGENTE 
1 ACTIVOS 227.354,46  
1.1 OPERACIONALES 94.894,42  
1.1.1 DISPONIBILIDADES 11.994,40  
1.1.2 ANTICIPOS DE FONDOS 82.900,02  
1.3 INVERSIONES EN EXISTENCIAS 1.013,09  
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1.3.1 EXISTENCIAS PARA CONSUMO CORRIENTE 1.013,09  
1.4 INVERSIONES EN BIENES DE LARGA DURACIÓN 67.606,89  
1.4.1 BIENES DE ADMINISTRACIÓN 67.606,89  
1.5 
INVERSIONES EN OBRAS EN PROYECTOS Y 
PROGRAMAS 63.840,06  
1.5.1 INVERSIONES EN OBRAS EN PROCESO 63.840,06  
2 PASIVOS 106.649,16  
2.1 DEUDA FLOTANTE 17.549,16  
2.1.2 DEPÓSITOS Y FONDOS DE TERCEROS 13.652,76  
2.1.3 CUENTAS POR PAGAR 3.896,40  
2.2 DEUDA PÚBLICA 89.100,00  
2.2.4 FINANCIEROS 89.100,00  
6 PATRIMONIO 120.705,30  
6.1 PATRIMONIO ACUMULADO 120.705,30  
6.1.1 PATROMINIO PÚBLICO 77.324,60  
6.1.8 RESULTADOS DE EJERCICIOS 43.380,70  
  TOTAL ACTIVO 227.354,46  
  TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 227.354,46  
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
4.1.3.1 Análisis Horizontal a los Estados de Situación Financiera. 
 
El análisis horizontal a la entidad busca determinar la variación absoluta o relativa que 
haya sufrido cada partida de los estados financieros de un período a otro, brevemente se 
puede indicar que este estudio expresa la variabilidad de las cuentas dentro del Registro 
de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana; considerándose como un análisis 




                  
(              −               
              
     ( ) 
Variación absoluta 
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Tabla 33: Análisis horizontal del Estado de Situación Financiera 
  REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA 
ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 
ANÁLISIS HORIZONTAL 








1 ACTIVOS 180.815,46  227.354,46  46.539,00  25,74% 1,26 
1.1 OPERACIONALES 42.432,80  94.894,42  52.461,62  123,63% 2,24 
1.1.1 DISPONIBILIDADES 33.795,62  11.994,40  (21.801,22) -64,51% 0,35 
1.1.2 ANTICIPOS DE FONDOS 8.637,18  82.900,02  74.262,84  859,80% 9,60 
1.3 INVERSIONES EN EXISTENCIAS 2.609,18  1.013,09  (1.596,09) -61,17% 0,39 
1.3.1 EXISTENCIAS PARA CONSUMO CORRIENTE 2.609,18  1.013,09   (1.596,09) -61,17% 0,39 
1.4 INVERSIONES EN BIENES DE LARGA DURACIÓN 71.933,48  67.606,89   (4.326,59) -6,01% 0,94 
1.4.1 BIENES DE ADMINISTRACIÓN 71.933,48  67.606,89   (4.326,59) -6,01% 0,94 
1.5 INVERSIONES EN OBRAS EN PROYECTOS Y PROGRAMAS 63.840,00  63.840,06  0,06  0,00% 1,00 
1.5.1 INVERSIONES EN OBRAS EN PROCESO 63.840,00  63.840,06  0,06  0,00% 1,00 
2 PASIVOS 102.890,82  106.649,16  3.758,34  3,65% 1,04 
2.1 DEUDA FLOTANTE 102.890,82  17.549,16  (85.341,66) -82,94% 0,17 
2.1.2 DEPÓSITOS Y FONDOS DE TERCEROS 13.790,82  13.652,76   (138,06) -1,00% 0,99 
2.1.3 CUENTAS POR PAGAR 89.100,00  3.896,40  (85.203,60) -95,63% 0,04 
2.2 DEUDA PÚBLICA -    89.100,00  89.100,00  100,00%  
2.2.4 FINANCIEROS -    89.100,00  89.100,00  100,00%  
6 PATRIMONIO 77.924,64  120.705,30  42.780,66  54,90% 1,55 
6.1 PATRIMONIO ACUMULADO 77.924,64  120.705,30  42.780,66  54,90% 1,55 
6.1.1 PATRIMONIO PÚBLICO 93.262,73  77.324,60  (15.938,13) -17,09% 0,83 
6.1.8 RESULTADOS DE EJERCICIOS (15.338,09) 43.380,70  58.718,79  -382,83% -2,83 
  TOTAL ACTIVO 180.815,46  227.354,46  46.539,00  25,738% 1,26 
  TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 180.815,46  227.354,46  46.539,00  25,738% 1,26 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero
89 
Interpretación del análisis horizontal 
 
Los Estados de Situación Financiera; correspondiente a los años 2016-2017; del 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana, detalla un incremento de un 
periodo a otro del 25.74% en su Activo, 3.65% en el Pasivo y del 54.90% en el 
Patrimonio. 
 
Figura 27: Variaciones del Estado de Situación Financiera 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 




Tabla 34: Variación dentro de las cuentas principales del Activo 







1.1 Operacionales 42432,80 94894,42 52461,62 123,63% 2,24 
1.3 Inversiones en Existencias 2609,18 1013,09 -1596,09 -61,17% 0,39 
1.4 Inversiones en Bienes de L/D 71933,48 67606,89 -4326,59 -6,01% 0,94 
1.5 Inversiones en Obras en Proy. y P. 63840,00 63840,06 0,06 0,00% 1,00 
1 TOTAL ACTIVO 180815,46 227354,46 46539 25,74% 1,26 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
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Al comparar y analizar los estados de situación financiera de los años 2016-2017 de la 
entidad, se pudo determinar que el total de los Activos del 2017 fue superior al 2016 en 
un 25.74%. Este incremento surge a razón del grupo Operacionales por concepto de 
Anticipos de Fondos; pasando esta cuenta de $ 8.637,18 a $ 82.900,02, generando una 
rotación del 9.6, es decir que su variación fue del 859.80% de un periodo a otro, siendo 
la razón el Anticipo a Proveedores de Bienes por un valor de $ 68.752,00 durante este 
año.  
 
       Figura 28: Variaciones de los grupos del Activo 
       Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
       Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Las Disponibilidades; la cual se conforma por dos Cuentas Corriente y la Caja 
Recaudadora; ha disminuido en un 64.51% con respecto al 2016, correspondiente en 
valores absolutos de $ 21.801,22. Las Cajas recaudadoras presenta no presentan valores 
al finalizar el año 2017 ya que estos valores son depositados a las dos cuentas corrientes 
al culminar el día laboral. Al verificar los valores de las dos cuentas en los bancos, estas 
presentan valores superiores; $ 30.514,22 y $ 3.281,40; al iniciar el ejercicio 
económico, mientras que al finalizar estas disponen de $ 9.309,91 y $ 1.906,60, 
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indicando que los valores fueron utilizados para mejorar los servicios dentro de la 
entidad.  
Figura 29: Variaciones de las cuentas Disponibles 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Como parte de Inversiones en Existencia; grupo que recoge al activo destinado a la 
formación de existencias para el consumo, transformación y comercialización de bienes 
y servicios, así como los costos asociados a los procesos productivos; la entidad ha 
disminuido su inventario para consumo corriente, existiendo $789,24 en Materiales de 
Oficina y $ 223,85 en Materiales de Aseo, demostrando una disminución del 61.67% en 
el 2017 con respecto al año anterior. 
 
 
 2.609,18  
 1.013,09  
2016 2017
EXISTENCIAS PARA CONSUMO CORRIENTE 
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Figura 30: Variaciones de la cuenta Existencia para Consumo Corriente 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
De la misma forma, dentro del grupo de Inversiones en Bienes de Larga Duración, la 
entidad ha adquirido Bienes de Administración; Mobiliarios por un valor de $1.259,70 y 
Equipos Informáticos por $ 4.774,31; y al mismo tiempo se ha depreciado los 
existentes, generando una disminución del 6.01% del total de este grupo. 
 
 
Figura 31: Variaciones de la cuenta Bienes de Administración 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
En el grupo de Inversiones en Obras en proyectos y Programas presenta variación poco 
significativa de $ 0,06, la cual contiene a la cuenta Acumulación de Costos en 
Inversiones en Obras en Proceso. 
 
 
Figura 32: Variaciones de la cuenta Inversiones en Obras en Proceso 
 71.933,48  
 67.606,89  
2016 2017
BIENES DE ADMINISTRACIÓN 
2 0 1 6  2 0 1 7  
 63.840,00   63.840,06  
INVERSIONES EN OBRAS EN PROCESO  
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Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 Pasivo 
 
Tabla 35: Variación dentro de las cuentas principales del Pasivo 







2.1 Deuda Flotante 102.890,82 17.549,16 (85.341,66) -82,94% 0,17 
2.2 Deuda Pública - 89.100,00 89.100,00 100%  
2 TOTAL PASIVO 102.890,82 106.649,16 3.758,34 3,65% 1,04 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
  
 
Figura 33: Variaciones de los grupos del Pasivo 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Como parte del Pasivo dentro del registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana en el año 2017, se localizan dos grandes grupos denominados Deuda Flotante 
y Deuda Pública, disponiendo de una transición del -82.94% y 100%, respectivamente. 
Dentro de la Deuda Flotante; la cual comprende valores a liquidar con fondos 
operacionales dentro del ejercicio fiscal; dispone de una disminución considerable del 
82.94% en relación al año 2016, demostrando que la entidad ha cubierto sus cuentas 
2016 2017
 102.890,82  
 17.549,16  
 -    
 89.100,00  
VARIACIONES DE LOS GRUPOS DEL PASIVO 
DEUDA FLOTANTE DEUDA PÚBLICA
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pendientes a corto plazo en cuanto a Depósitos y Fondos de Terceros (-1%) al igual que 
las Cuentas por Pagar (-95.63%). 
Figura 34: Variaciones de las cuentas del grupo Deuda Flotante 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
En el caso del grupo de Deuda Pública, la entidad dispone de una sub-clasificación 
siendo esta “Financieros”; la cual contempla las cuentas que registran y controlan los 
créditos de proveedores, anticipos de carácter legal, administración de fondos u otros de 
igual naturaleza; en el año 2016, se visualiza que no existía rubro alguno dentro de este 
grupo, mientras que el año 2017 surge valores de $ 89.100,00 correspondiente a 




 -    
 89.100,00  




Figura 35: Variaciones de las cuentas de Deuda Pública 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 Patrimonio 
 
Tabla 36: Variación dentro de las cuentas principales del Patrimonio 







6.1 PATRIMONIO ACUMULADO 77.924,64  120.705,30        .780,66  54,90% 1,55 
6 TOTAL PATRIMONIO 77.924,64  120.705,30  42.780,66  54,90% 1,55 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
El Patrimonio de la entidad contempla el Patrimonio Acumulado, clasificándose en 
Patrimonio Público y en Resultado de Ejercicios. En el Patrimonio Acumulado se 
detallan las cuentas que incluyen la participación y responsabilidad sobre los recursos 
acumulados por los aportes y excedentes de ejercicios fiscales, incrementando esta 
cuenta específica; de un año a otro; en $ 42.780,66, es decir un 54.90% más en el 2017 
que el año anterior. 
Figura 36: Variaciones de las cuentas del grupo de Patrimonio Acumulado 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
En el Caso de los Resultados de Ejercicios, estos presentan en el primer año de valores 
negativo ($ 15.338,09) y en el 2017 de $ 43.380,70, generándose una variación de 
382.83%, que en valores absolutos representa $ 58.380,70. 
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4.1.3.2 Análisis Horizontal del Activo Fijo 
 
Con el propósito de determinar la variabilidad que han sufrido las cuentas específicas dentro de las depreciaciones de los Activos Fijos en 
la institución y la aplicación de la depreciación de forma adecuada, se procedió a ejecutar el análisis horizontal obteniendo los siguientes 
resultados: 
  
Tabla 37: Variación de las depreciaciones del Activo fijo 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA 















10 METROS MAMPARAS 104,60                      -     (104,60) -100% 
10 VENTANAS DE MAMPARAS 25,76                      -     (25,76) -100% 
10 SILICONA NEGRA 2,42                      -     (2,42) -100% 
10 SILLAS DE ESPERA TAPIZADAS EN TELA                     -    330,60  330,60    
10 SILLAS GIRATORIA TIPO SECRETARIA                     -    133,17               133,17    
10 SILLONES EJECUTIVOS MASTER                     -    451,04               451,04    
10 ESTACIONES EJECUTIVAS 292,76  263,48   (29,28) -10% 
10 SILLAS TIPO SECRETARIAS 73,22  65,90   (7,32) -10% 
10 PERCHA METÁLICA REFORZADA 120,64  108,58   (12,06) -10% 
20 ESTANTERÍA METÁLICA  192,32  182,70   (9,62) -5% 
10 PERCHAS METÁLICAS 187,92  169,13   (18,79) -10% 
20 ESTANTERÍA METÁLICAS REFORZADA  246,00   233,70   (12,30) -5% 
20 ESTANTERÍA METÁLICA 210,52  199,99   (10,53) -5% 
10 ESCRITORIO TIPO SECRETARIA ESTUDIANTE 95,20  85,68   (9,52) -10% 
  NOMBRE DE LA CUENTA: MOBILIARIOS 1.551,36  2.223,97  672,61  43,36% 
3 RELOJ BIOMÉTRICO ZK-ICLOK 360  176,66  117,77   (58,89) -33% 
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5 VENTILADOR  9,92                     -     (9,92) -100% 
10 PERFORADORA INDUSTRIAL 73,72  66,35   (7,37) -10% 
10 EXTINTORES DE 10 LIBRAS   91,64  82,48   (9,16) -10% 
10 GAVETA PARA GUARDAR DINERO  86,96  78,26   (8,70) -10% 
10 AIRE ACONDICIONADO   243,12  218,81   (24,31) -10% 
10 ASPIRADORA 197,96   178,16   (19,80) -10% 
10 DISPENSADOR DE AGUA FRIA Y CALIENTE 124,98  112,48   (12,50) -10% 
  NOMBRE DE LA CUENTA: MAQUINARIA Y EQUIPO 1.004,96  854,31   (150,65) -15% 
5 MOTOCICLETA 205,22  164,18   (41,04) -20% 
5 VEHÍCULO SUZUKI PLACA QEI 1294  4.208,59  3.366,87  (841,72) -20% 
  NOMBRE DE LA CUENTA: VEHÍCULO 4.413,81  3.531,05  (882,76) -20% 
10 ESCALERA 25,17                     -     (25,17) -100% 
  NOMBRE DE LA CUENTA: HERRAMIENTAS 25,17                     -    (25,17) -100% 
5 COMPUTADORES DE ESCRITORIO   637,48   509,98   (127,50) -20% 
5 NOTEBOOK TOSHIBA 2  370,84   296,67  (74,17) -20% 
3 LAPTOP NOTEBOOK I5-6200                     -    1.600,08  1.600,08    
5 PUNTOS DE CABLEADO ESTRUCTURADO DE DATOS    94,70                     -      (94,70) -100% 
5 PUNTOS ELECTRICOS    80,30                     -     (80,30) -100% 
5 RACK DE PARED 73,35               -    (73,35) -100% 
5 PATCH PANEL 16 POSICIONES SOLIDO 94,83                     -    (94,83) -100% 
5 ORGANIZADOR SIMPLE 29,90                     -    (29,90) -100% 
5 SWITCH   61,75                     -    (61,75) -100% 
5 IMPRESORA LASSER A COLOR 70,14                     -    (70,14) -100% 
3 IMP. EPSON FX-890 MATRICIAL 123,50   82,33   (41,17) -33% 
3 IMPRESORA MULTIFUNCION LASSER B/N-COPIAD                     -    869,55   869,55    
2 UPS COP R-UPR1008 1000VA/410W 8 OUTLEST                     -     392,66   392,66    
 
NOMBRE DE LA CUENTA: EQUIPOS-SISTEMAS Y PAQUETES INFORMÁTICOS 1.636,79  3.751,27  2.114,48  129% 
DEPRECIACIÓN DE ACTIVOS FIJOS 8.632,79 10.360,60 2.114,48 20.02% 
Fuente: Listado de depreciación de Activos fijos del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero
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Interpretación del Análisis Horizontal del Activo Fijo 
 
Se visualizar en grupo Mobiliarios, que la entidad ha dado de baja en el año 2016 a 
algunos bienes, por lo que no existen en el siguiente año; siendo estos los metros de 
mamparas, ventanas de mamparas y silicona negra; adquiriendo en este último año sillas 
y sillones para el mejor desarrollo de las actividades por parte de los funcionarios. En 
cuanto a mobiliarios existentes de años anteriores, se visualiza su respectiva 
depreciación del 10% de un año a otro, excepto las estanterías que disponen de una vida 
útil de 20 años correspondiente a una depreciación anual del 5%. 
  
De igual manera, en el grupo de Maquinaria y Equipo, la entidad ha establecido la vida 
útil de cada uno de los bienes de acuerdo a lo estipulado por las NIC 16, los cuales 
disponen de una vida útil de 10 años, a diferencia del Reloj Biométrico que dispone del 
33% anual de depreciación y el ventilador de 5 años de vida útil dándose de baja en el 
año 2016. En el grupo Herramientas, el Registro de la Propiedad ha dispuesto hasta el 
año 2016 de una escalera, la cual ha sufrido una depreciación del 10% anual. 
 
En el grupo Vehículo, la entidad dispone de una motocicleta y un vehículo, disponiendo 
de una depreciación anual del 20%. Los equipos de cómputo; como parte del grupo 
Equipos-Sistemas y Paquetes Informáticos; disponen de una depreciación del 20% 
anual. La impresora dispone de una disminución del 33% de un año a otro, cabe señalar 
que anteriormente la entidad ha dispuesto de otras, pero se han dado de baja en el año 
2016 y algunos otros bienes que formaban parte dentro de este grupo. 
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4.1.3.3 Análisis Horizontal de los Estados de Resultado de los períodos 2016-2017.  
 
Tabla 38: Análisis horizontal del Estado de Resultados Consolidado 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA 
ESTADO DE RESULTADOS CONSOLIDADO 
ANÁLISIS HORIZONTAL 







RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 251.557,15  272.793,99     21.236,84  8,44% 1,08 
6.2.4.03 VENTAS NO INDUSTRIALES 251.557,15  272.793,99  21.236,84  8,44% 1,08 
RESULTADO DE OPERACIÓN 253.355,96  216.879,67  (36.476,29) -14,40% 0,86 
6.3.3 REMUNERACIONES 166.951,85  176.476,48  9.524,63  5,71% 1,06 
6.3.3.01 REMUNERACIONES BÁSICAS 132.039,83  135.018,72  2.978,89  2,26% 1,02 
6.3.3.02 REMUNERACIONES COMPLEMENTARIAS 14.892,34  16.140,11  1.247,77  8,38% 1,08 
6.3.3.06 APORTE PATRONALES A LA SEGURIDAD SOCIAL 18.980,56  25.141,42  6.160,86  32,46% 1,32 
6.3.3.07 INDEMNIZACIONES 1.039,12  176,23   (862,89) -83,04% 0,17 
6.3.4 BIENES Y SERVICIOS DE CONSUMO 86.404,11  40.403,19   (46.000,92) -53,24% 0,47 
6.3.4.01 SERVICIOS BÁSICOS 6.471,42  5.798,39   (673,03) -10,40% 0,90 
6.3.4.02 SERVICIOS GENERALES 42.076,51  1.719,80   (40.356,71) -95,91% 0,04 
6.3.4.03 TRANSLADOS, INSTALACIONES, VIÁTICOS Y SUBSISTENCIAS 8.532,67  6.364,80   (2.167,87) -25,41% 0,75 
6.3.4.04 INSTALACIÓN, MANTENIMIENTO Y REPARACIONES 1.284,67  6.564,24  5.279,57  410,97% 5,11 
6.3.4.05 ARRENDAMIENTOS DE BIENES 16.482,28  3.720,00   (12.762,28) -77,43% 0,23 
6.3.4.06 CONTRATACIÓN DE ESTUDIOS E INVESTIGACIONES 2.260,00  2.992,00  732,00  32,39% 1,32 
6.3.4.07 GASTOS EN INFORMÁTICA 853,20  6.863,37  6.010,17  704,43% 8,04 
6.3.4.08 BIENES DE USO Y CONSUMO CORRIENTE 6.207,15  4.425,70  (1.781,45) -28,70% 0,71 
6.3.5.01 IMPUESTOS, TASAS Y CONTRIBUCIONES 138,08  138,08                    -    0,00% 1,00 
6.3.5.04 SEGUROS, COMISIONES FINANCIERAS Y OTROS 2.098,13  1.816,81   (281,32) -13,41% 0,87 
TRANSFERENCIAS NETAS 5.143,41  2.550,99   (2.592,42) -50,40% 0,50 
6.3.6 TRANSFERENCIAS ENTREGADAS 5.143,41  2.550,99  (2.592,42) -50,40% 0,50 
6.3.6.01 TRANSFERENCIAS CORRIENTES AL SECTOR PÚBLICO 5.143,41  2.550,99   (2.592,42) -50,40% 0,50 
OTROS INGRESOS Y GASTOS 8.395,87  9.982,62  1.586,75  18,90% 1,19 
6.3.8.51 DEPRECIACIÓN BIENES DE ADMINISTRACIÓN 8.632,09  10.360,60  1.728,51  20,02% 1,20 
6.2.5.24 OTROS INGRESOS NO CLASIFICADOS 236,22  377,98  141,76  60,01% 1,60 
RESULTADO DEL EJERCICIO (15.338,09) 43.380,71     58.718,80  -383% -2,83 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero
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Interpretación del análisis horizontal del Estado de Resultado 
 
De acuerdo al Estado de Resultado del Registro de la Propiedad, la entidad ha dispuesto 
de variaciones positivos en cuanto a sus ingresos alcanzando el 8.44% más en el año 
2017 con respecto al año base. Dentro de los Resultados de Operación; conocidos como 
egresos generados por la actividad principal; se visualiza disminuciones del 14.40%, las 
Transferencias Netas realizadas también disminuyeron en un 50.40% con respecto al 
año 2017, mientras que Otros Ingresos y Gastos generados en el año fiscal 
incrementaron en un 18.90% en el último año, obteniendo como Resultado del Ejercicio 
en el año 2017 valores positivos.  
Figura 37: Variaciones de las cuentas principales del Estado de Resultado 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
   
El Resultado del Ejercicio del año 2016 dispone de valores negativos de $ -15.338,09 
mientras que en el año 2017 corresponde a valores positivos de $ 43.380,71, al analizar 
los dos años se visualiza que existe un incremento negativo del -383% debido a que el 
año base posee valores negativos.
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Tabla 39: Análisis horizontal del Estado de Resultados 
 
 REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA 
ESTADO DE RESULTADOS 
ANÁLISIS HORIZONTAL 







RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 251.557,15  272.793,99  21.236,84  8,44% 1,08 
6.2.4.03.99.001 Inscripción de compra y ventas de terrenos 72.448,25  86.217,16   3.768,91  19,01% 1,19 
6.2.4.03.99.002 Inscripción de compra y venta e hipotecas abiertas y cerradas 14.374,96  -    (14.374,96) -100,00% 0,00 
6.2.4.03.99.003 Inscripción de adjudicaciones 15.972,54  29.906,10  13.933,56  87,23% 1,87 
6.2.4.03.99.004 Inscripción de donaciones 5.810,20  8.292,40  2.482,20  42,72% 1,43 
6.2.4.03.99.005 Inscripción de hipotecas 7.465,02  9.551,00  2.085,98  27,94% 1,28 
6.2.4.03.99.006 Inscripción de cancelación de hipotecas 1.057,50  1.474,00  416,50  39,39% 1,39 
6.2.4.03.99.007 Inscripción de aclaraciones y rectificaciones 15.050,00  15.641,00  591,00  3,93% 1,04 
6.2.4.03.99.008 Certificados de no poseer bienes 12.658,50  7.320,00   (5.338,50) -42,17% 0,58 
6.2.4.03.99.009 Certificado de gravámenes 48.242,50  56.812,00  8.569,50  17,76% 1,18 
6.2.4.03.99.010 Inscripción de derechos y acciones 706,00  416,30   (289,70) -41,03% 0,59 
6.2.4.03.99.011 Inscripción de participación de bienes hereditarios 3.084,97  5.179,85  2.094,88  67,91% 1,68 
6.2.4.03.99.012 Inscripción de unificación de lotes y terrenos 150,00  75,00   (75,00) -50,00% 0,50 
6.2.4.03.99.013 Inscripción de posesión efectiva 246,00  188,00   (58,00) -23,58% 0,76 
6.2.4.03.99.014 Inscripción de resciliación 50,00  200,00  150,00  300,00% 4,00 
6.2.4.03.99.015 Inscripción de reserva/Certificación-marginaciones 675,00  100,00   (575,00) -85,19% 0,15 
6.2.4.03.99.016 Inscripción de levantamiento de prohibiciones de enajenar 2.148,00  2.536,00  388,00  18,06% 1,18 
6.2.4.03.99.017 Inscripciones de servidumbre 621,80  571,95 (49,85) -8,02% 0,92 
6.2.4.03.99.018 Inscripciones de levantamiento de embargos 68,00  124,00  56,00  82,35% 1,82 
6.2.4.03.99.019 Certificación de pase a otros cantones 130,00  2.246,00  2.116,00  1627,69% 17,28 
6.2.4.03.99.020 Inscripción de levantamiento de demandas 96,00  24,00   (72,00) -75,00% 0,25 
6.2.4.03.99.021 Razones de inscripciones 790,50  814,00  23,50  2,97% 1,03 
6.2.4.03.99.022 Inscripciones de capitulaciones matrimoniales 50,00  275,00  225,00  450,00% 5,50 
6.2.4.03.99.023 Inscripción de directivas organizaciones religiosas -    20,31  20,31  100,00%  
6.2.4.03.99.024 Inscripciones de transferencia de áreas verdes y comunales -    100,00  100,00  100,00%  
6.2.4.03.99.025 Inscripción de resoluciones -    214,00  214,00  100,00%  
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6.2.4.03.99.026 Registro mercantil 44.726,96  43.521,97   (1.204,99) -2,69% 0,97 
6.2.4.03.99.027 Inscripción de testamentos 8,00  8,00  -    0,00% 1,00 
6.2.4.03.99.029 Inscripciones de poderes especiales 40,00  -     (40,00) -100,00% 0,00 
6.2.4.03.99.030 Inscripción de comodato 400,00  394,00   (6,00) -1,50% 0,99 
6.2.4.03.99.031 Historial de escrituras/certificación copias compulsas 210,00  95,00   (115,00) -54,76% 0,45 
6.2.4.03.99.032 Inscripción de planos de urbanización 60,00  10,00   (50,00) -83,33% 0,17 
6.2.4.03.99.033 Inscripción de fraccionamientos 550,00  150,00   (400,00) -72,73% 0,27 
6.2.4.03.99.035 Inscripción de renuncia de gananciales 2.881,35  266,95   (2.614,40) -90,74% 0,09 
6.2.4.03.99.036 Inscripción liquidación de la sociedad conyugal 785,10  50,00   (735,10) -93,63% 0,06 
RESULTADO DE OPERACIÓN (253.355,96) (214.121,72) 39.234,24  -15,49% 0,85 
6.3.3.01.05 Remuneraciones unificadas (132.039,83) (135.018,72)  (2.978,89) 2,26% 1,02 
6.3.3.02.03 Decimotercer sueldo (10.950,72) (11.948,65)  (997,93) 9,11% 1,09 
6.3.3.02.04 Decimocuarto sueldo (3.941,62) (4.191,46) (249,84) 6,34% 1,06 
6.3.3.06.01 Aporte patronal (15.372,89) (15.641,50) (268,61) 1,75% 1,02 
6.3.3.06.02 Fondo de reserva (3.607,67) (9.499,92) (5.892,25) 163,33% 2,63 
6.3.3.07.07 Compensación por vacaciones no gozadas por cesación de  (1.039,12) (176,23) 862,89  -83,04% 0,17 
6.3.4.01.04 Energía eléctrica  (1.817,11) (1.876,26) (59,15) 3,26% 1,03 
6.3.4.01.05 Telecomunicaciones (4.363,13) (3.720,54) 642,59  -14,73% 0,85 
6.3.4.01.06 Servicios de correo  (291,18) (201,59) 89,59  -30,77% 0,69 
6.3.4.02.02 Fletes y maniobras -    (175,00)  (175,00) 100,00%  
6.3.4.02.04 Edición, impresión, reproducción y publicaciones (39.100,65) (1.544,80) 37.555,85  -96,05% 0,04 
6.3.4.02.07 Difusión, información y publicidad (2.800,00) -    2.800,00  -100,00% 0,00 
6.3.4.02.08 Servicio de seguridad y vigilancia  (13,44) -    13,44  -100,00% 0,00 
6.3.4.02.99 Otros Servicios generales  (162,42) -    162,42  -100,00% 0,00 
6.3.4.03.01 Pasaje al interior  (337,67)  (584,80)  (247,13) 73,19% 1,73 
6.3.4.03.03 Viáticos y subsistencias en el interior  (8.195,00)  (5.780,00) 2.415,00  -29,47% 0,71 
6.3.4.04.02 Gastos en edificios, locales y residencias -     (3.013,34)  (3.013,34) 100,00%  
6.3.4.04.03 Gastos mobiliarios -     (350,00)  (350,00) 100,00%  
6.3.4.04.04 Gastos en maquinarias y equipos -     (2.167,60)  (2.167,60) 100,00%  
6.3.4.04.05 Gastos en vehículos (instalación, mantenimiento y reparaciones  (1.076,77)  (877,23) 199,54  -18,53% 0,81 
6.3.4.04.99 Otros gastos en instalaciones, mantenimientos y reparaciones (207,90)  (156,07) 51,83  -24,93% 0,75 
6.3.4.05.02 Edificios, locales y residencias (16.482,28) (3.720,00) 12.762,28  -77,43% 0,23 
6.3.4.06.01 Consultorías, asesorías e investigación especializada  (2.260,00) -    2.260,00  -100,00% 0,00 
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6.3.4.06.03 Servicios de capacitación -    (2.992,00)  (2.992,00) 100,00%  
6.3.4.07.01 Desarrollo, actualización, asistencia técnica y soporte de sistemas  (456,00) -    456,00  -100,00% 0,00 
6.3.4.07.02 Arrendamiento y licencias de uso de paquetes informáticos -     (3.475,00)  (3.475,00) 100,00%  
6.3.4.07.04 Mantenimiento y reparación de equipos y sistemas informáticos  (397,20)  (3.388,37)  (2.991,17) 753,06% 8,53 
6.3.4.08.03.001 Combustibles y lubricantes  (1.359,63) (1.830,22)  (470,59) 34,61% 1,35 
6.3.4.08.04 Materiales de oficina  (3.346,23) (1.792,42) 1.553,81  -46,43% 0,54 
6.3.4.08.05 Materiales de aseo  (28,65) (648,04)  (619,39) 2161,92% 22,62 
6.3.4.08.06 Herramientas 30,78  -    (30,78) -100,00% 0,00 
6.3.4.08.11 Insumos, bienes, materiales y suministros para la construcción (725,08) (150,00) 575,08  -79,31% 0,21 
6.3.4.08.13 Repuestos y accesorios  (655,00) (5,02) 649,98  -99,23% 0,01 
6.3.4.08.99 Otros bienes de uso y consumo corriente  (123,34) -    123,34  -100,00% 0,00 
6.3.5.01.02 Tasas generales  (138,08)  (138,08) -    0,00% 1,00 
6.3.5.04.01 Seguros  (2.017,77) (1.729,52) 288,25  -14,29% 0,86 
6.3.5.04.03 Comisiones bancarias  (80,36)  (87,29)  (6,93) 8,62% 1,09 
TRANSFERENCIAS NETAS  (5.143,41) (2.550,99) 2.592,42  -50,40% 0,50 
6.3.6.01.02.002 Dirección nacional de registro de datos públicos  (3.543,08)  (448,70) 3.094,38  -87,34% 0,13 
6.3.6.01.02.003 Ministerio de finanzas  (1.600,33) (2.102,29)  (501,96) 31,37% 1,31 
OTROS INGRESOS Y GASTOS (8.395,87) (9.982,62)  (1.586,75) 18,90% 1,19 
6.3.8.51 Depreciación bienes de administración  (8.632,09) (10.360,60) (1.728,51) 20,02% 1,20 
6.2.5.24.99 Otros no especificados 236,22  377,98  141,76  60,01% 1,60 
RESULTADO DEL EJERCICIO (15.338,09)   -6,09% 46.138,66    
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Los ingresos que genera la entidad son por inscripciones y certificaciones de los documentos que la Ley Orgánica del Sistema Nacional de 
Registro de Datos Públicos lo establece.  De estos ingresos los que más han experimentado un cambio positivo en sus valores son las: 
“Certificaciones de pase a otros cantones” con un incremento de 1627.69%; pasando de $130 en el 2016 a $ 2.246,00 en el 2017;  seguida 
de las “Inscripciones de capitulaciones matrimoniales” donde se visualiza un incremento de 450% con respecto al año anterior; siendo en el 
año inicial de $ 50,00 a $ 275,00 en el 2017; posteriormente las “Inscripciones de resciliación” muestran una ampliación de 300%, 
presentando en el año base $ 50,00 y posteriormente $ 200,00 en el último año. 
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    Figura 38: Variaciones de las cuentas de Explotación de Resultados 
    Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
    Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
De la misma forma se puede visualizar en el Estado de Resultado de la entidad se 
presentan ingresos que han disminuido; siendo estas las variaciones negativas dentro del 
grupo de Resultado de Operación. Entra las cuentas que han desaparecido se 
encuentran: “Inscripción de compra y venta e hipotecas abiertas y cerradas” y las 
“Inscripciones de poderes especiales”. Las cuentas que han disminuido son: 
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“Inscripción liquidación de la sociedad conyugal” con el 93.63%, “Inscripción de 
renuncia de gananciales” con el 90.74%, “Inscripción de reserva y Certificación 
marginales” con el 85.19%, “Inscripción de planos de urbanización” el 83.33%, 
“Inscripción de levantamiento de demandas” con el 75%, “Inscripción de 
fraccionamientos” con el 72.73% y las “Inscripción de unificación de lotes y terrenos” 
con el 50%, siendo estas las más representativas. 
 
Del mismo modo que se identificaron cuentas que surgen en el 2017 dentro de los 
ingresos de la entidad, entre ellas se encuentran: “Inscripción de directivas 
organizaciones religiosas”, “Inscripción de transferencia de áreas verdes y comunales” y 
“Inscripción de resoluciones” las que presentan valores de $ 20,31, $ 100,00 y $ 214,00 
respectivamente. 
 
El grupo de Resultado de Operacionalización; el cual recoge los egresos generados por 
la actividad de la entidad; muestra un incremento del $ 39.234,24, representando en 
valores porcentuales del 15.49%.  Entre las cuentas que más resaltan se encuentran 
“Materiales de Aseo con un crecimiento de 2161.92%, pasando de $ 28.65 a $ 648,04 
en el año 2017, es decir que existió una rotación de 21.62 veces más del valor del año 
2016. 
 
La cuenta “Mantenimiento y reparación de equipos y sistemas informáticos”; de igual 
forma; presenta un aumento de 753.06% en el año 2017, siendo inicialmente de $397,20 
a $ 3.388,37 en el transcurso de un año a otro. Asimismo, los Fondos de Reservas, las 
cuales muestran un incremento de 163.33% con respecto al año 2016, donde se observa 
que la entidad en el primer año dispone dentro de esta cuenta de $ 3.607,67 mientras 
que el año posterior es de $ 9.499,92, generándose de esta manera una diferencia de $ 
5.892,25. 
 
Entre las cuentas que no disponen de valores se localizan las “Difusión, información y 
publicidad”, “Servicio de Seguridad y vigilancia”, “Otros Servicios Generales”, 
“Consultorías, asesorías e investigación”, “Desarrollo, actualización, asistencia técnica 
y soporte de sistemas” y “Herramientas”, “Otros bienes de uso y consumo corriente”.  
Entre las cuentas que surgieron en el último año fueron “Fletes y maniobras”, “Gastos 
en edificios, locales y residencias”, “Gastos mobiliarios”, “Gastos en maquinarias y 
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equipos”, “Servicio de capacitación” y “Arrendamiento y reparación de quipos y 
sistemas informáticos”, generados para dar un mejor servicio a la ciudadanía del cantón 
Francisco de Orellana. 
Las cuentas que han disminuido dentro de los gastos son: “Compensación por 
vacaciones no gozadas por cesación”, siendo la variación del -83.04%, otra de las 
cuentas es “Edición, impresión, reproducción y publicación” donde el Registro de la 
propiedad en el año 2016 gasto $ 39.100,65 y en el año posterior utilizó apenas $ 
1.544,80, lo que generó una disminución en el gasto de $ 37.555,85 correspondiente a 
96.05%. Los gastos por concepto de “Repuestos y accesorios” muestra un 
decrecimiento del 99.23% al igual que los gastos por “Insumos, bienes, materiales y 
suministros para la construcción” del 79.31%. 
 
 
Figura 39: Variaciones de las cuentas de Transferencias Netas 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
El grupo de las Transferencias Netas muestran dos cuentas específicas a las cuales el 
Registro de la Propiedad debe realizar traspasos de los valores recaudados, estos rubros 
han disminuido en un 50.40% de un año a otro, existiendo en el año base valores 
depositados a la Dirección Nacional de Registro de Datos de $ 3.543,08 mientras que el 
año siguiente muestra valores de $ 448,70, lo que demuestra una disminución de $ 
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transferencias realizadas al Ministerio de Finanzas presentan un decrecimiento de $ 
501,96 correspondiente a 31.37%. 
 
 
Figura 40: Variaciones de las cuentas de Otros Ingreso y Gastos 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Dentro del grupo Otros Ingreso y Gastos se localiza la cuenta Depreciación Bienes de 
Administración, visualizándose una disminución de un 20.02%, mientras que en la 
cuenta Otros No Especificados; la cual simboliza un ingreso para la entidad; muestra un 
incremento del 60.01% con respecto al año anterior. La cuenta Resultado del Ejercicio, 
presenta en el año 2016 de $ -15.338,09 y en año posterior $ 46.138,66, indicando una 
diferencia de $ 61.476,75, que representa el 401% en relación al año base, siendo 
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Figura 41: Variación del Resultado del Ejercicio 
Fuente: Análisis Horizontal a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
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4.1.3.4 Análisis Vertical a los Estados de Situación Financiera de los períodos 2016 – 2017. 
 
Tabla 40: Análisis vertical del Estado de Situación Financiera de los años 2016-2017 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA 
ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA 
ANÁLISIS VERTICAL 










1 ACTIVOS 180.815,46  100% 100% 227.354,46  100% 100% 
1.1 OPERACIONALES 42.432,80  23,47% 23,47% 94.894,42  41,74% 41,74% 
1.1.1 DISPONIBILIDADES 33.795,62  18,69% 18,69% 11.994,40  5,28% 5,28% 
1.1.2 ANTICIPOS DE FONDOS 8.637,18  4,78% 4,78% 82.900,02  36,46% 36,46% 
1.3 INVERSIONES EN EXISTENCIAS 2.609,18  1,44% 1,44% 1.013,09  0,45% 0,45% 
1.3.1 EXISTENCIAS PARA CONSUMO CORRIENTE 2.609,18  1,44% 1,44% 1.013,09  0,45% 0,45% 
1.4 INVERSIONES EN BIENES DE LARGA DURACIÓN 71.933,48  39,78% 39,78% 67.606,89  29,74% 29,74% 
1.4.1 BIENES DE ADMINISTRACIÓN 71.933,48  39,78% 39,78% 67.606,89  29,74% 29,74% 
1.5 INVERSIONES EN OBRAS EN PROYECTOS Y PROGRAMAS 63.840,00  35,31% 35,31% 63.840,06  28,08% 28,08% 
1.5.1 INVERSIONES EN OBRAS EN PROCESO 63.840,00  35,31% 35,31% 63.840,06  28,08% 28,08% 
2 PASIVOS 102.890,82  100% 56,90% 106.649,16  100% 46,91% 
2.1 DEUDA FLOTANTE 102.890,82  100,00% 56,90% 17.549,16  16,46% 7,72% 
2.1.2 DEPÓSITOS Y FONDOS DE TERCEROS 13.790,82  13,40% 7,63% 13.652,76  12,80% 6,01% 
2.1.3 CUENTAS POR PAGAR 89.100,00  86,60% 49,28% 3.896,40  3,65% 1,71% 
2.2 DEUDA PÚBLICA -    0,00% 0,00% 89.100,00  83,54% 39,19% 
2.2.4 FINANCIEROS -    0,00% 0,00% 89.100,00  83,54% 39,19% 
6 PATRIMONIO 77.924,64  100% 43,10% 120.705,30  100% 53,09% 
6.1 PATRIMONIO ACUMULADO 77.924,64  100,00% 43,10% 120.705,30  100,00% 53,09% 
6.1.1 PATRIMONIO PÚBLICO 93.262,73  119,68% 51,58% 77.324,60  64,06% 34,01% 
6.1.8 RESULTADOS DE EJERCICIOS (15.338,09) -19,68% -8,48% 43.380,70  35,94% 19,08% 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero
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Interpretación del análisis vertical 
 
Mediante el análisis vertical se busca determinar el peso proporcional de cada una de las 
cuentas localizada en los estados financieros en términos porcentuales dentro del 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana. Cabe señalar que este 
análisis se lo obtiene de forma integral o de forma parcial.  
 
En este sentido; tomando como base al Activo; la entidad se encuentra conformado por 
el 56.90% del Pasivo y el 43.10% por el Patrimonio del total del Activo en el año 2016, 
mientras que en el año 2017 el Pasivo coopera con el 46.91% y el Patrimonio de la 
entidad con el 53.09%. 
 
 
Figura 42: Estructura del Estado de Situación Financiera 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero  
 
El Activo se encuentra conformado; en el año 2016; por Operacionales que aporta con 
el 23.47%, Inversiones en Existencias con el 1.44%, Inversiones en Bienes de Larga 
Duración con el 39.78% y las Inversiones en Obras en Proyectos y Programas 
contribuyen con el 35.31% del total del Activo. En el año 2017, el Activo dispuso de 
mayor aportación por el grupo de Operaciones con el 41.74%, a causa de que la entidad 
otorgó Anticipos a Proveedores de Bienes por un valor de $68.752,00. Las Inversiones 
en Bienes de Larga Duración acapara el 29.74% del total del Activo debido a la 
adquisición de Equipos informáticos, seguida por las Inversiones en Obras en Proceso 










con el 28.08% por la Acumulación de costos en inversión. Las Inversiones en 
Existencias representan el 0.45% del total del Activo. 
 
Figura 43: Composición del Activo 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
El Pasivo de la entidad; correspondiente al año 2016; el cual aporta al Activo con el 
56.90%, muestra un aporte del 100% del grupo Deuda Flotante por concepto de las 
Cuentas por Pagar la cual contiene el 86.60% y los Depósitos y Fondos de Terceros con 
el 13.40% y dentro del grupo Deuda Pública en este año no existe valor alguno. 
 
Figura 44: Composición del Pasivo 
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Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
Sin embargo, en el año 2017; el cual aporta con el 46.91% del total del Activo; el grupo 
de Deuda Flotante contribuye al total del Pasivo con el 16.46% a razón que el Registro 
de la Propiedad cancelo gran parte de las Cuentas por Pagar aportando al Pasivo con el 
3.65% y los Depósitos y Fondos de Terceros con un atributo del 12.46%, mientras que 
el grupo de la Deuda Pública adquiere valores porcentuales del 83.54% del total del 
Pasivo del 2017. 
 
Como parte del Patrimonio; que contiene el 43.10% del total del Activo en el 2016; se 
localiza una sub-clasificación con el nombre de Patrimonio Acumulado que 
corresponde al 100% del Patrimonio, este a su vez se divide en Patrimonio Público y 
Resultados de Ejercicios. En el primer año analizado el Patrimonio Público dispone de 
119.68% del total del Patrimonio, mientras que la cuenta Resultados de Ejercicio resta 
el 19.68% del Patrimonio. 
 
Figura 45: Composición del Patrimonio 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
En el 2017, el Patrimonio; que dispone del 53.90% del total del Activo; se centra en el 
Patrimonio Público con el 34.01% del total del Patrimonio y la cuenta Resultados de 
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Ejercicio dispuso del 19.08% del Patrimonio, siendo este al mismo tiempo el 
Patrimonio Acumulado. 
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4.1.3.5 Análisis Vertical de los Estados de Resultado de los períodos 2016 – 2017. 
 
Tabla 41: Análisis vertical del Estado de Resultados de los años 2016-2017 
  REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA 
ESTADO DE RESULTADOS 
ANÁLISIS VERTICAL 








RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 251.557,15  100% 99,91% 272.793,99 100% 99,86% 
6.2.4.03.99.001 Inscripción de compra y ventas de terrenos 72.448,25  28,80% 28,77% 86.217,16  31,61% 31,56% 
6.2.4.03.99.002 Inscripción de compra y venta e hipotecas abiertas y cerradas 14.374,96  5,71% 5,71% -    0,00% 0,00% 
6.2.4.03.99.003 Inscripción de adjudicaciones 15.972,54  6,35% 6,34% 29.906,10  10,96% 10,95% 
6.2.4.03.99.004 Inscripción de donaciones 5.810,20  2,31% 2,31% 8.292,40  3,04% 3,04% 
6.2.4.03.99.005 Inscripción de hipotecas 7.465,02  2,97% 2,96% 9.551,00  3,50% 3,50% 
6.2.4.03.99.006 Inscripción de cancelación de hipotecas 1.057,50  0,42% 0,42% 1.474,00  0,54% 0,54% 
6.2.4.03.99.007 Inscripción de aclaraciones y rectificaciones 15.050,00  5,98% 5,98% 15.641,00  5,73% 5,73% 
6.2.4.03.99.008 Certificados de no poseer bienes 12.658,50  5,03% 5,03% 7.320,00  2,68% 2,68% 
6.2.4.03.99.009 Certificado de gravámenes 48.242,50  19,18% 19,16% 56.812,00  20,83% 20,80% 
6.2.4.03.99.010 Inscripción de derechos y acciones 706,00  0,28% 0,28% 416,30  0,15% 0,15% 
6.2.4.03.99.011 Inscripción de participación de bienes hereditarios 3.084,97  1,23% 1,23% 5.179,85  1,90% 1,90% 
6.2.4.03.99.012 Inscripción de unificación de lotes y terrenos 150,00  0,06% 0,06% 75,00  0,03% 0,03% 
6.2.4.03.99.013 Inscripción de posesión efectiva 246,00  0,10% 0,10% 188,00  0,07% 0,07% 
6.2.4.03.99.014 Inscripción de resciliación 50,00  0,02% 0,02% 200,00  0,07% 0,07% 
6.2.4.03.99.015 Inscripción de reserva/Certificación-marginaciones 675,00  0,27% 0,27% 100,00  0,04% 0,04% 
6.2.4.03.99.016 Inscripción de levantamiento de prohibiciones de enajenar 2.148,00  0,85% 0,85% 2.536,00  0,93% 0,93% 
6.2.4.03.99.017 Inscripciones de servidumbre 621,80  0,25% 0,25% -    0,00% 0,00% 
6.2.4.03.99.018 Inscripciones de levantamiento de embargos 68,00  0,03% 0,03% 124,00  0,05% 0,05% 
6.2.4.03.99.019 Certificación de pase a otros cantones 130,00  0,05% 0,05% 2.246,00  0,82% 0,82% 
6.2.4.03.99.020 Inscripción de levantamiento de demandas 96,00  0,04% 0,04% 24,00  0,01% 0,01% 
6.2.4.03.99.021 Razones de inscripciones 790,50  0,31% 0,31% 814,00  0,30% 0,30% 
6.2.4.03.99.022 Inscripciones de capitulaciones matrimoniales 50,00  0,02% 0,02% 275,00  0,10% 0,10% 
6.2.4.03.99.023 Inscripción de directivas organizaciones religiosas -    0,00% 0,00% 20,31  0,01% 0,01% 
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6.2.4.03.99.024 Inscripciones de transferencia de áreas verdes y comunales -    0,00% 0,00% 100,00  0,04% 0,04% 
6.2.4.03.99.025 Inscripción de resoluciones -    0,00% 0,00% 214,00  0,08% 0,08% 
6.2.4.03.99.026 Registro mercantil 44.726,96  17,78% 17,76% 43.521,97  15,95% 15,93% 
6.2.4.03.99.027 Inscripción de testamentos 8,00  0,00% 0,00% 8,00  0,00% 0,00% 
6.2.4.03.99.029 Inscripciones de poderes especiales 40,00  0,02% 0,02% -    0,00% 0,00% 
6.2.4.03.99.030 Inscripción de comodato 400,00  0,16% 0,16% 394,00  0,14% 0,14% 
6.2.4.03.99.031 Historial de escrituras/certificación copias compulsas 210,00  0,08% 0,08% 95,00  0,03% 0,03% 
6.2.4.03.99.032 Inscripción de planos de urbanización 60,00  0,02% 0,02% 10,00  0,00% 0,00% 
6.2.4.03.99.033 Inscripción de fraccionamientos 550,00  0,22% 0,22% 150,00  0,05% 0,05% 
6.2.4.03.99.034 Inscripción de servidumbre -    0,00% 0,00% 571,95  0,21% 0,21% 
6.2.4.03.99.035 Inscripción de renuncia de gananciales 2.881,35  1,15% 1,14% 266,95  0,10% 0,10% 
6.2.4.03.99.036 Inscripción liquidación de la sociedad conyugal 785,10  0,31% 0,31% 50,00  0,02% 0,02% 
RESULTADO DE OPERACIÓN (253.355,96) 100% -100,62% (214.121,72) 100% -78,38 
6.3.3.01.05 Remuneraciones unificadas (132.039,83) 52,12% -52,44% (135.018,72) 63,06% -49,43% 
6.3.3.02.03 Decimotercer sueldo (10.950,72) 4,32% -4,35%  (11.948,65) 5,58% -4,37% 
6.3.3.02.04 Decimocuarto sueldo (3.941,62) 1,56% -1,57%  (4.191,46) 1,96% -1,53% 
6.3.3.06.01 Aporte patronal (15.372,89) 6,07% -6,11%  (15.641,50) 7,30% -5,73% 
6.3.3.06.02 Fondo de reserva (3.607,67) 1,42% -1,43%  (9.499,92) 4,44% -3,48% 
6.3.3.07.07 Compensación por vacaciones no gozadas por cesación de  (1.039,12) 0,41% -0,41%  (176,23) 0,08% -0,06% 
6.3.4.01.04 Energía eléctrica  (1.817,11) 0,72% -0,72%  (1.876,26) 0,88% -0,69% 
6.3.4.01.05 Telecomunicaciones (4.363,13) 1,72% -1,73%  (3.720,54) 1,74% -1,36% 
6.3.4.01.06 Servicios de correo  (291,18) 0,11% -0,12%  (201,59) 0,09% -0,07% 
6.3.4.02.02 Fletes y maniobras -    0,00% 0,00%  (175,00) 0,08% -0,06% 
6.3.4.02.04 Edición, impresión, reproducción y publicaciones (39.100,65) 15,43% -15,53%  (1.544,80) 0,72% -0,57% 
6.3.4.02.07 Difusión, información y publicidad (2.800,00) 1,11% -1,11% -    0,00% 0,00% 
6.3.4.02.08 Servicio de seguridad y vigilancia  (13,44) 0,01% -0,01% -    0,00% 0,00% 
6.3.4.02.99 Otros Servicios generales  (162,42) 0,06% -0,06% -    0,00% 0,00% 
6.3.4.03.01 Pasaje al interior  (337,67) 0,13% -0,13%  (584,80) 0,27% -0,21% 
6.3.4.03.03 Viáticos y subsistencias en el interior  (8.195,00) 3,23% -3,25%  (5.780,00) 2,70% -2,12% 
6.3.4.04.02 Gastos en edificios, locales y residencias -    0,00% 0,00%  (3.013,34) 1,41% -1,10% 
6.3.4.04.03 Gastos mobiliarios -    0,00% 0,00%  (350,00) 0,16% -0,13% 
6.3.4.04.04 Gastos en maquinarias y equipos -    0,00% 0,00%  (2.167,60) 1,01% -0,79% 
6.3.4.04.05 Gastos en vehículos (instalación, mantenimiento y reparaciones  (1.076,77) 0,43% -0,43%  (877,23) 0,41% -0,32% 
6.3.4.04.99 Otros gastos en instalaciones, mantenimientos y reparaciones (207,90) 0,08% -0,08%  (156,07) 0,07% -0,06% 
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6.3.4.05.02 Edificios, locales y residencias (16.482,28) 6,51% -6,55%  (3.720,00) 1,74% -1,36% 
6.3.4.06.01 Consultorías, asesorías e investigación especializada  (2.260,00) 0,89% -0,90% -    0,00% 0,00% 
6.3.4.06.03 Servicios de capacitación -    0,00% 0,00%  (2.992,00) 1,40% -1,10% 
6.3.4.07.01 Desarrollo, actualización, asistencia técnica y soporte de sistemas  (456,00) 0,18% -0,18% -    0,00% 0,00% 
6.3.4.07.02 Arrendamiento y licencias de uso de paquetes informáticos -    0,00% 0,00%  (3.475,00) 1,62% -1,27% 
6.3.4.07.04 Mantenimiento y reparación de equipos y sistemas informáticos  (397,20) 0,16% -0,16%  (3.388,37) 1,58% -1,24% 
6.3.4.08.03.001 Combustibles y lubricantes  (1.359,63) 0,54% -0,54%  (1.830,22) 0,85% -0,67% 
6.3.4.08.04 Materiales de oficina  (3.346,23) 1,32% -1,33%  (1.792,42) 0,84% -0,66% 
6.3.4.08.05 Materiales de aseo  (28,65) 0,01% -0,01%  (648,04) 0,30% -0,24% 
6.3.4.08.06 Herramientas 30,78  -0,01% 0,01% -    0,00% 0,00% 
6.3.4.08.11 Insumos, bienes, materiales y suministros para la construcción (725,08) 0,29% -0,29%  (150,00) 0,07% -0,05% 
6.3.4.08.13 Repuestos y accesorios  (655,00) 0,26% -0,26%  (5,02) 0,00% 0,00% 
6.3.4.08.99 Otros bienes de uso y consumo corriente  (123,34) 0,05% -0,05% -    0,00% 0,00% 
6.3.5.01.02 Tasas generales  (138,08) 0,05% -0,05%  (138,08) 0,06% -0,05% 
6.3.5.04.01 Seguros  (2.017,77) 0,80% -0,80%  (1.729,52) 0,81% -0,63% 
6.3.5.04.03 Comisiones bancarias  (80,36) 0,03% -0,03%  (87,29) 0,04% -0,03% 
TRANSFERENCIAS NETAS  (5.143,41) 100% -2,04% (2.550,99) 100% -0,93% 
6.3.6.01.02.002 Dirección nacional de registro de datos públicos  (3.543,08) 68,89% -1,41%  (448,70) 17,59% -0,16% 
6.3.6.01.02.003 Ministerio de finanzas  (1.600,33) 31,11% -0,64%  (2.102,29) 468,53% -0,77% 
OTROS INGRESOS Y GASTOS (8.395,87) 100% -3,33% (9.982,62) 100% -3,65% 
6.3.8.51 Depreciación bienes de administración  (8.632,09) 102,81% -3,43%  (10.360,60) 103,79% -3,79% 
6.2.5.24.99 Otros no especificados 236,22  -2,81% 0,09% 377,98  -3,79% 0,14% 
RESULTADO DEL EJERCICIO (15.338,09)  -6,09% 46.138,66  16,89% 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Interpretación del análisis vertical 
 
Al ejecutar el análisis vertical de los Estados de Resultado del Registro de la Propiedad de Orellana a los años 2016 y 2017, se relacionó a 
cada una de las cuentas en función de los ingresos percibidos en cada año; análisis estático integral; además de considerar a el total de cada 
grupo; análisis estático parcial; con el fin de identificar el aporte de cada una de las cuentas. 
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Tabla 42: Análisis vertical del Estado de Resultados Consolidado de los años 2016-2017 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE ORELLANA 
ESTADO DE RESULTADOS CONSOLIDADO 
ANÁLISIS VERTICAL 
CUENTA DENOMINACIÓN 2016 % Parcial % Total 2017 % Parcial % Total 
RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 251.557,15  100% 100% 272.793,99  100% 100% 
6.2.4.03 VENTAS NO INDUSTRIALES 251.557,15  100% 99,91% 272.793,99  100% 99,86% 
RESULTADO DE OPERACIÓN (253.355,96) 100% -100,62% (216.879,67) 100% 79,39% 
6.3.3 REMUNERACIONES (166.951,85) 65,90% -66,31% (176.476,48) 81,37% 64,60% 
6.3.3.01 REMUNERACIONES BÁSICAS (132.039,83) 52,12% -52,44% (135.018,72)  62,26% 49,43% 
6.3.3.02 REMUNERACIONES COMPLEMENTARIAS (14.892,34) 5,88% -5,91% (16.140,11 ) 7,44% 5,91% 
6.3.3.06 APORTE PATRONALES A LA SEGURIDAD SOCIAL  (18.980,56) 7,49% -7,54% (25.141,42)  11,59% 9,20% 
6.3.3.07 INDEMNIZACIONES (1.039,12) 0,41% -0,41% (176,23 ) 0,08% 0,06% 
6.3.4 BIENES Y SERVICIOS DE CONSUMO  (86.404,11) 34,10% -34,32% (40.403,19)  18,63% 14,79% 
6.3.4.01 SERVICIOS BÁSICOS (6.471,42) 2,55% -2,57% (5.798,39 ) 2,67% 2,12% 
6.3.4.02 SERVICIOS GENERALES  (42.076,51) 16,61% -16,71% (1.719,80)  0,79% 0,63% 
6.3.4.03 TRANSLADOS, INSTALACIONES, VIÁTICOS Y SUBSISTENCIAS (8.532,67) 3,37% -3,39% (6.364,80 ) 2,93% 2,33% 
6.3.4.04 INSTALACIÓN, MANTENIMIENTO Y REPARACIONES  (1.284,67) 0,51% -0,51% (6.564,24)  3,03% 2,40% 
6.3.4.05 ARRENDAMIENTOS DE BIENES (16.482,28) 6,51% -6,55% (3.720,00) 1,72% 1,36% 
6.3.4.06 CONTRATACIÓN DE ESTUDIOS E INVESTIGACIONES  (2.260,00) 0,89% -0,90% (2.992,00)  1,38% 1,10% 
6.3.4.07 GASTOS EN INFORMÁTICA (853,20) 0,34% -0,34% (6.863,37) 3,16% 2,51% 
6.3.4.08 BIENES DE USO Y CONSUMO CORRIENTE  (6.207,15) 2,45% -2,47% (4.425,70)  2,04% 1,62% 
6.3.5.01 IMPUESTOS, TASAS Y CONTRIBUCIONES (138,08) 0,05% -0,05% (138,08)  0,06% 0,05% 
6.3.5.04 SEGUROS, COMISIONES FINANCIERAS Y OTROS  (2.098,13) 0,83% -0,83% (1.816,81)  0,84% 0,67% 
TRANSFERENCIAS NETAS (5.143,41) 100% -2,04% (2.550,99 ) 100% 0,93% 
6.3.6 TRANSFERENCIAS ENTREGADAS  (5.143,41) 100% -2,04% (2.550,99)  100% 0,93% 
6.3.6.01 TRANSFERENCIAS CORRIENTES AL SECTOR PÚBLICO  (5.143,41) 100% -2,04% (2.550,99) 100% 0,93% 
OTROS INGRESOS Y GASTOS  (8.395,87) 100% -3,33% (9.982,62)  100% 3,65% 
6.3.8.51 DEPRECIACIÓN BIENES DE ADMINISTRACIÓN  (8.632,09) 102,81% -3,43% (10.360,60 ) 103,79% 3,79% 
6.2.5.24 OTROS INGRESOS NO CLASIFICADOS 236,22  -2,81% 0,09% 377,98  3,79% 0,14% 
RESULTADO DEL EJERCICIO  (15.338,09)   -6,09% 43.380,71    15,88% 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero
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Dentro del Estado de Resultado del año 2016, los costos generados como Resultado de 
Operación absorben el 100.62% del total de los Ingresos del ejercicio fiscal, siendo este 
de $ 251.793,37; correspondiente a las Ventas No Industriales y Otros Ingresos No 
Clasificados. Las Transferencias Netas extraen el 2.04% de los ingresos, el grupo de 
Otros Ingresos y Gastos disponen el 3.33% y el Resultado del Ejercicio obtiene el 
6.09%. 
Figura 46: Composición del Estado de Resultado 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Figura 47: Composición de los Ingresos 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
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Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
Los egresos del grupo Resultados de Operación se componen del 65.9% por las 
Remuneraciones y del 34.1% por Bienes y Servicios de Consumo en el año 2016, 
mientras que en el año 2017 estas cuentas obtienen una participación del 81.37% y 
18.63% respectivamente. 
 
Figura 48: Composición de los Egresos del grupo Resultado de Operación 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Como parte de las Remuneraciones, las Remuneraciones Básicas aportan el 52.12% en 
el 2016, mientras que esta misma cuenta aporta el 62.26% en el 2017, seguido del 
aporte Patronales a la Seguridad Social con el 11.59%, siendo estas cuentas las más 
representativas.  
 
Figura 49: Composición de las cuentas de Remuneraciones 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
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Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
Dentro de los costos ejecutados por Bienes y Servicios de Consumo, los Servicios 
Generales aportan con el 16.61% en el primer año analizado, mientras que en el año 
posterior no existe relevancia en alguna cuenta específica.  
Figura 50: Composición de las cuentas de Bienes y Servicios de Consumo 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Las Transferencias Netas entregadas al Sector Público, absorbiendo el 2.04% en el 2016 




Figura 51: Composición de las cuentas de Transferencias Netas 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
Dentro del grupo de Otros Ingresos y Gastos, las Depreciaciones aportan con l 102.81% 
en el año 2016, mientras que la cuenta Otros Ingresos No Clasificados restan los gastos 
generados en este grupo con el 2.81%. Estas cuentas en el año 2017 aportan con el 
103.79% y -3.79% del gasto. 
 
 
Figura 52: Composición de las cuentas de Otros Ingresos y Gastos 
Fuente: Análisis Vertical a los Estados Financieros del Registro de la Propiedad 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 



















Los indicadores financieros permiten examinar la realidad económica del Registro de la 
Propiedad del cantón Francisco de Orellana desde diferentes perspectivas de gestión. 
 
4.1.4.1 Indicadores económicos financieros 
 
                     
                   
                 
 
 
Tabla 43: Solvencia Financiera 
Año Ingresos Corrientes Gastos Corrientes Razón 
2016  251.557,15   253.355,96  0,99 
2017  272.793,99   216.879,67  1,26 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
Este indicador muestra la disponibilidad del Activo Corriente en los años analizados; el 
Registro de la Propiedad de Orellana en el primer año analizado posee $ 0,99 de 
ingresos corrientes para cubrirlos sus gastos corrientes en caso de emergencia, sin 
embargo, en el 2017 los ingresos generados por su actividad principal superaron a sus 
gastos ejecutados en el ejercicio fiscal, lo que representa que por cada $1.00 de gastos 
corrientes que incurrió la entidad, disponía de $1,26 para cancelar, lo que significa una 
situación favorable para la institución. 
 
 
  Figura 53: Solvencia Financiera 















  Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
                  
            
            
 
 
Tabla 44: Índice de Solidez 
Año Pasivo Total Activo Total Indicador 
2016                  102.890,82        180.815,46  57% 
2017                  106.649,16        227.354,46  47% 
       Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
       Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Según el índice de solidez obtenidos en los dos años analizados en el Registro de la 
Propiedad, el 57% y 47% de los Activos Totales respaldaron a las obligaciones 
contraídas por la entidad. 
 
  Figura 54: Índice de Solidez 
  Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
  Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
                             
          
            
 
 
Tabla 45: Cobertura del Capital Propio 
Año Patrimonio Activo Total Indicador 
2016                    77.924,64        180.815,46  43% 
2017                  120.705,30        227.354,46  53% 
       Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 












ÍNDICE DE SOLIDEZ 
INDICADOR
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Del total del Activo, el Capital Propio de la Entidad cubre el 43% en el año 2016, 
mientras que en el 2017 esta cobertura llega al 53% del Activo Total. 
 
 
  Figura 55: Cobertura del Capital Propio 
  Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
  Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
                       
           
                   
 
 
Tabla 46: Nivel de Endeudamiento 
Año Deuda Total Ingresos Corrientes Razón 
2016  102.890,82   251.557,15  0,41 
2017  106.649,16   272.793,99  0,39 
       Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
       Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
El nivel de endeudamiento que dispuso el Registro de la Propiedad es de 0,41 en el 
2016 y de 0,39 en el año 2017, demostrando que la institución necesitaría de 4 
(0.41*12) meses para cubrir sus deudas con ingresos propios en el 2016. Mientras que 

















Figura 56: Nivel de Cobertura 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
                
                
                 
 
 
Tabla 47: Autosuficiencia 
Año Ingresos Propios Gastos Corrientes Indicador 
2016  251.793,37   253.355,96  99% 
2017  273.171,97   216.879,67  126% 
       Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
       Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Figura 57: Autosuficiencia 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 





























Este indicador refleja que la institución en los años analizados obtuvo ingresos propios 
necesarios para cubrir sus gastos corrientes, lo cual es favorable para la institución. 
Cabe indicar que estos rubros provienen de inscripciones, certificados, registros de 
documentos que exige la Ley de Registro de Datos Públicos, autofinanciando así sus 
gastos y retribuyendo al estado lo recaudado por medio del Ministerio de Finanzas, 
cumpliendo de esta manera las ordenanzas existentes.  
 
                       
                          
                
 
 
Tabla 48: Dependencia Financiera 
Año Ingresos de Transferencias Ingresos Totales Indicador 
2016  -     251.793,37  0% 
2017  -     273.171,97  0% 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
La entidad no recibe ingresos mediante transferencias, debido a que el Registro de la 
Propiedad adquiere ingresos mediante inscripciones, certificaciones de actos y contratos 
de los bienes inmuebles del cantón Francisco de Orellana. Mediante este indicador se 
contempla que el Registro de la Propiedad posee en su totalidad autonomía financiera, 
ya que en los dos períodos se refleja una aportación del 100% del total de sus ingresos. 
 
Figura 58: Dependencia Financiera 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
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Tabla 49: Ahorro Corriente 
Año Ingresos Corrientes Gastos Corrientes Variación $ 
2016  251.557,15   253.355,96  -1.798,81 
2017  272.793,99   216.879,67  55.914,32 
         Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
         Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 59: Ahorro Corriente 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
El ahorro corriente del Registro de la Propiedad en el primer año analizado presenta 
valores negativos; demostrando que sobrepasaron sus gastos corrientes en relación a sus 
ingresos corriente, lo que genero un déficit de $ 1.798,81 y en el año 2016; mientras que 
en el año 2017 la entidad priorizó sus gastos por lo que se concibió un ahorro corriente 
de $ 55.914,32. Esto refleja que la entidad trabajo arduamente en generar recursos para 
el buen funcionamiento de la entidad, considerando la influencia de cada uno de los 
gastos generados y al mismo tiempo disponer de reserva económica a corto plazo. 
 
                      
                               
                             
 
 
Tabla 50: Equilibrio Financiero 
Año Ingresos Totales Presupuestados Gastos Totales Presupuestados Indicador 
 (1.798,81) 





2016  347.066,53   347.066,53  100% 
2017  336.137,80   336.137,80  100% 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
Este indicador manifiesta que en los años 2016 y 2017 el Registro de la Propiedad del 
cantón Francisco de Orellana cubrió el total de sus gastos programados en un 100%, 
existiendo equilibrio financiero en la entidad. 
 
 
Figura 60: Equilibrio Financiero 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
                      
                                     
                 
 
 
Tabla 51: Rigidez de los Gastos 





2016  (166.951,85)  (2.236,21)  (253.355,96) 66,78% 
2017  (176.476,48)  (1.954,89)  (214.121,72) 83,33% 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
El Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana señala que en el año 2016 
la entidad dispuso de una rigidez de sus gastos en un 66.78%, el cual incremento en un 
83.33% en el siguiente año, demostrando que la entidad dispuso de costes 













los que existe un alto nivel de compromiso y son poco susceptibles de reducirlo, estos 
afectan negativamente a las finanzas de la organización.  
 
 
Figura 61: Rigidez de los Gastos 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
4.1.4.2 Indicadores de eficacia 
 
                        
                
              
 
Tabla 52: Eficacia en Recaudación 
Año Recaudación Real Previsión Real Indicador 
2016  251.557,15   347.066,53  72% 
2017  272.793,99   336.137,80  81% 
         Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
         Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
El Registro de la Propiedad ha dispuesto de un cumplimiento del 72% de recaudación 
de acuerdo a lo programado, mientras en el año 2017, este recaudo el 81% de lo 



















Figura 62: Eficiencia en Recaudación 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
                         
                              
                               
*100 
 
Tabla 53: Ejecución Presupuestaria de Gastos 
Año Presupuesto 




2016  335.283,99   347.066,53  97% 
2017  223.868,17   336.137,80  67% 
          Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
          Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
De acuerdo al indicador de ejecución presupuestaria de gastos, revela que en el año 
2016 el Registro de la Propiedad tuvo el 97% de las obligaciones estimadas en la 
proforma presupuestaria, en cambio en el 2017 fue del 67%. Las evidencias anteriores 
nos demuestran que la entidad obtuvo mayores compromisos en el año 2017, estimando 
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Figura 63: Ejecución Presupuestaria de Gastos 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
  
                                                               −                
 
Tabla 54: Cumplimiento de la recaudación de ingresos 
Año Recaudación Real Provisión Real Variación $ 
2016  251.557,15   251.793,37   (236,22) 
2017  272.793,99   273.171,97   (377,98) 
       Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
       Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
De acuerdo al indicador de cumplimiento en cuanto a la recaudación de los ingresos, 
esto muestra que en el año 2016 falto cubrir $ 236,22 para cumplir con lo previsto, 
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Figura 64: Cumplimiento de la recaudación de los ingresos 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
                                    
                               
                   
 
 
Tabla 55: Reformas Presupuestaria de Ingresos 
Año Monto de Proforma Presupuestaria Presupuesto Inicial Indicador 
2016 347.066,53     347.066,53  100% 
2017  313.537,80     336.137,80  93% 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
 
Figura 65: Reformas Presupuestarias de Ingresos 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
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Las reformas realizadas a los ingresos presupuestarios en comparación con la proforma 
inicialmente presentada dentro del Registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana, presentan en el primer año que no hubo cambio alguno, pasando este valor 
como presupuesto inicial del año 2016. En el año 2017, el presupuesto inicial 
considerado en la cédula presupuestaria de ingreso ha dispuesto del 93% de similitud 
con el valor de la proforma presupuestaria presentada para este año. 
 
4.1.4.3 Indicadores de eficiencia 
 
                                      
                   
                 
*100 
 
Tabla 56: Eficacia de los Recursos Corrientes 
Año Ingresos Corrientes Gastos Corrientes Indicador 
2016  251.793,37   219.983,90  114% 
2017  273.171,97   217.834,57  125% 
          Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de Orellana 
          Elaborado por: Diana Eugenia Gordon Quintero 
 
De acuerdo a la cédula presupuestaria de ingresos del Registro de la Propiedad del 
cantón Francisco de Orellana, la entidad ha sido eficiente en optimizar los recursos 
corrientes al momento de utilizarlos para los gastos corrientes. En el año 2016, la 
entidad utilizó una parte de los Ingresos Corrientes para gastos de Inversión, gastos de 
Capital y gastos de Financiamiento. En el año 2017 los ingresos corrientes fueron 
utilizados para cubrir gastos de financiamiento que se presentaron de forma eventual. 
 
 
Figura 66: Eficiencia en los Recursos Corrientes 
Fuente: Estados Financieros del Registro de la Propiedad de Orellana 
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CARTA DE PRESENTACIÓN 
 
 
Francisco de Orellana, 14 de septiembre del 2018 
 
Abogado 
Orlando Moreira Moreira 
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD Y MERCANTIL DEL CANTÓN 
FRANCISCO DE ORELLANA. 
Ciudad. - 
 
De mi consideración: 
 
Por medio de la presente me complace hacerle conocer los resultados obtenidos de la 
“Evaluación Administrativa - Financiera en los períodos 2016-2017”, esperando que los 
mismos sean de utilidad para futuras decisiones a tomarse en bien de la institución. 
 








Srta. Diana Eugenia Gordon Quintero.  
ANALISTA ADMINISTRATIVA & FINANCIERA. 
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INFORME DE EVALUACIÓN ADMINISTRATIVA – FINANCIERA AL 
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN FRANCISCO DE 
ORELLANA, PERÍODO 2016-2017. 
 
4.1.5.1 Información general 
 
INFORMACIÓN GENERAL 
Nombre legal Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana 
Actividad  Otras actividades de la administración pública en general 
Representante 
legal 





Dirección Calle: Juan Montalvo y Av. 9 de Octubre, intersección Calle Tiputini, 
Barrio Los Rosales, Parroquia Puerto Francisco de Orellana, 
Francisco de Orellana - Orellana. 
Teléfono 062-881-118 / 062-861-476 
E-mail registroporellana@registroporellana.gob.es 
Contador Hernández Melo Trinidad Daniel 
Marco Legal - Constitución de la República del Ecuador, Art. 208 
- Ley Orgánica de Transparencia y Acceso a la Información 
Pública, Art. 7 
- Ministerio de Relaciones Laborales 
- Decreto Ejecutivo N° 647 
- Gobierno Autónomo Descentralizado del Cantón Francisco de 
Orellana 
- Ordenanza Municipal OM-009-2011 
- Ley Orgánica del Sistema Nacional de Registro de Datos 
Públicos, Art. 13 
- Otras entidades reguladoras del Estado Central y Órganos de 
Control 
Misión Garantizar la seguridad jurídica, con la inscripción de los documentos 
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que la Ley exige o permite que se inscriban a través de un sistema de 
información cronológica, personal y real en beneficio de los usuarios. 
Visión En el 2017 el Registro de la Propiedad y Mercantil del cantón 
Francisco de Orellana, será líder dentro del sector público registral 
con responsabilidad, garantizando la seguridad jurídica de los 
instrumentos públicos inscribibles. 
Objetivos 
institucionales 
a) Implementar el Estatuto de Gestión Organizacional por 
procesos del Registro de la propiedad y Mercantil del cantón 
Francisco de Orellana, validado por el Ministerio de 
Relaciones Laborales, como instrumento clave alrededor del 
cual se desarrollen los demás con miras a lograr una adecuada 
administración. 
b) Contratar personal especializado, para llenar los puestos 
vacantes, con sujeción al Manual de Valoración y clasificación 
de puestos y al Estatuto Orgánico de Gestión Organizacional 
por Procesos, del Registro de la Propiedad y Mercantil del 
cantón Francisco de Orellana. 
c) Mejorar los procesos de los productos Agregadores de Valor 
del Registro de la Propiedad y Mercantil del cantón Francisco 
de Orellana, a fin de brindar un servicio de calidad al usuario. 
d) Brindar un servicio de calidad y sin discriminación, 
anteponiendo los valores institucionales que se adoptó al 
interior del registro de la propiedad. 
e) Gestionar ante el Directo Nacional de Registro de Datos 
Públicos para que disponga a quien corresponda se proceda a 
implementar los programas, normados y estandarizados, en el 
Registro de la Propiedad y Mercantil del cantón Francisco de 
Orellana. 
f) Adecuar nuevas instalaciones, con suficiente espacio físico, 
que facilite la movilidad interna de acuerdo a las necesidades 
de cada uno de los servidores. 
g) Implementar un plan de capacitación con apalancamiento 
motivacional, acorde a las necesidades de los servidores del 
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Registro de la Propiedad y Mercantil del cantón Francisco de 
Orellana. 
h) Implementar los subsistemas del Talento Humano como: 
Planificación del Talento Humano; clasificación de Puestos; 
Reclutamiento y Selección de Personal; Formación, 








Determinar el direccionamiento administrativo y la posición económica-financiera de la 
entidad sujeta a estudio, llegando a recomendar correctivos con el fin de incrementar la 




La investigación realizada ha sido preparada para la dirección de la entidad, sin perder 
de vista la claridad, objetividad e imparcialidad en mostrar la posición y los resultados 
alcanzados. 
El informe se contiene tres partes debidamente diferenciadas. La PRIMERA, está 
enfocada a la evaluación administrativa en cada una de las fases de la administración, la 
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SEGUNDA, la evaluación financiera mediante análisis horizontal y vertical a los 
Estados de Resultado y el Estado de Situación Financiera, y la TERCERA, en contraste 
con lo anterior; ofrece indicadores financieros desde la perspectiva de eficiencia, 
eficacia y económica-financieros en el período 2016-2017. 
 
4.1.5.4 Informe de los hallazgos 
 
I. EVALUACIÓN ADMINISTRATIVA 
 
El Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana, es una entidad pública 
abscrita al GAD del cantón antes mencionado, siendo su actividad principal la 
inscripción y certificación de los instrumentos públicos, títulos y demás documentos 
que la ley exige. La entidad dispone de un modelo administrativo descentralizado 
basado en la mejora continua, contando con una gestión administrativa cimentada en la 
política gubernamental con el 
fin de cumplir con sus 
competencias para el bien de 
la población y el cantón.  
 
Dentro de los procesos 
administrativos evaluados en 
función al circulo de Deming; 
para el cumplimiento de los 
objetivos institucionales; el 
Registro de la Propiedad dispone del 86% de confianza y con un riesgo inherente de 
14%. Indicando que la fase de Planeación dentro de la entidad posee una participación 
del 24%, Organización 25%, Dirección 23% y Control con un aporte del 15% de nivel 
de confianza dentro del Registro de la Propiedad.  
 
Dentro de la gestión administrativa se pueden destacar dos puntos importantes en 
referencia a sus fases: la fase de Control ha obtenido la menor participación con un 
15%, demostrando falencias de la medición del cumplimiento de los objetivos trazados 
de acuerdo a lo programado para el período, y la fase de Organización que dispone de la 
mayor ponderación debido a que las instituciones del sector público se rigen a través de 









una estructura organizacional mediante normativas y reglamentos que se debe cumplir 
de acuerdo al estado ecuatoriano.   
  
II. ANÁLISIS FINANCIERO 
 
 Síntesis del Análisis Horizontal 
 
El Registro de la Propiedad del cantón 
Francisco de Orellana durante el periodo 
2016 - 2017, presenta un incremento de 
su Activo en un 25.74%, un crecimiento 
del 3.65% en el Pasivo y una ampliación 
del 54.90% en su Patrimonio. 
 
Activo 
El grupo con mayor variación representativa fueron los Operacionales, a razón de los 
Anticipos de Fondos que la entidad ha 
otorgado a proveedores de bienes por un 
valor de 68.752,00, generándose un 
incremento de 859.80%. De igual forma 
existió una disminución en el grupo de 
Inversiones en Existencias, visualizando 
una disminución en su inventario existente 
en un 61.17% con respecto al año 2016. 
Pasivo 
 
Muestra una disminución en el grupo 
Deuda Flotante del 82.94%, ya que la 
entidad ha cubierto sus Deudas por 
Pagar, disminuyendo en un 95.63% en el 
año 2017 y surge el grupo Deuda Pública 
por un valor de $89.100,00. 
ACTIVOS PASIVOS PATRIMONIO 
 180.815,46  
 102.890,82  
 77.924,64  
 227.354,46  
 106.649,16  
 120.705,30  
VARIACIONES DEL ESTADO DE 











 42.432,80  
 2.609,18  
 71.933,48   63.840,00   94.894,42  
 1.013,09  
 67.606,89   63.840,06  




 102.890,82  
 17.549,16  
 -    
 89.100,00  
VARIACIONES DE LOS 
GRUPOS DEL PASIVO 
DEUDA FLOTANTE DEUDA PÚBLICA
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Patrimonio 
El Patrimonio de la entidad contempla 
un incremento del 54.90% en el 2017 
que el año anterior. Como parte del 
Patrimonio Acumulado, la cuenta 
Resultados de Ejercicios presentan el -
382.83%, debido a que el primer año 
dispuso de valores negativo, 
generándose una diferencia de $ 








cuanto a sus 
ingresos 
alcanzando el 
8.44% más en 
el año 2017 con respecto al año base. Dentro de los Resultados de Operación; se 
visualiza disminuciones del 14.40%, las Transferencias Netas realizadas también 
disminuyeron en un 50.40% con respecto al año 2017, mientras que Otros Ingresos y 
Gastos generados en el año fiscal incrementaron en un 18.90% en el último año, 
obteniendo como Resultado del Ejercicio en el año 2017 valores positivos. En el 
Resultado del Ejercicio se visualiza un incremento negativo del -383% debido a que el 
año base posee valores negativos. 
 
Los ingresos por Resultado de Explotación que más han experimentado un cambio 
positivo en sus valores son las:  
1. Certificaciones de pase a otros cantones: incremento de 1627.69% 
2. Inscripciones de capitulaciones matrimoniales, incremento de 450%. 
3. Inscripciones de resciliación: muestran una ampliación de 300%. 
2016 2017
 93.262,73  
 77.324,60  
 (15.338,09) 
 43.380,70  
VARIACIONES DE LAS CUENTAS 
DEL PATRIMONIO ACUMULADO 




















 46.138,66  
VARIACIÓN DE LOS GRUPOS PRINCIPALES DEL 
ESTADO DE RESULTADO 
2016 2017
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Las cuentas de ingresos representativas que han disminuido son: 
1. Inscripciones de reserva/certificaciones marginales, -85.19% 
2. Inscripción de levantamiento de demandas, -75% 
3. Inscripción de denuncias de gananciales, -90.74% 
4. Inscripción liquidación de la sociedad conyugal, -93.63% 
5. Inscripción de fraccionamientos, -72.73% 
6. Inscripción de planos de urbanización, 83.33% 
     
Las cuentas de ingreso que han desaparecido en el 2017 se encuentran: Inscripción de 
compra & venta e hipotecas abiertas y cerradas y las Inscripciones de poderes 
especiales. Al mismo se identificaron cuentas que surgen en el 2017 dentro de los 
ingresos de la entidad, entre ellas se encuentran: “Inscripción de directivas 
organizaciones religiosas”, “Inscripción de transferencia de áreas verdes y comunales” y 
“Inscripción de resoluciones” las que presentan valores de $ 20,31, $ 100,00 y $ 214,00 
respectivamente. 
 
El grupo de Resultado de Operacionalización; el cual recoge los egresos generados 
por la actividad de la entidad; muestra un incremento del $ 39.234,24 de un año a otro, 
representando en valores porcentuales del 15.49%.  Entre las cuentas que más resaltan 
se encuentran “Materiales de Aseo con un crecimiento de 2161.92%, la cuenta 
“Mantenimiento y reparación de equipos y sistemas informáticos” con un aumento de 
753.06% y los Fondos de Reservas con 163.33% de aumento. 
 
La entidad no ha invertido en el 2017 en “Difusión, información y publicidad”, 
“Servicio de Seguridad y vigilancia”, “Otros Servicios Generales”, “Consultorías, 
asesorías e investigación”, “Desarrollo, actualización, asistencia técnica y soporte de 
sistemas” y “Herramientas”, “Otros bienes de uso y consumo corriente”. Surgiendo en 
este último año fueron “Fletes y maniobras”, “Gastos en edificios, locales y 
residencias”, “Gastos mobiliarios”, “Gastos en maquinarias y equipos”, “Servicio de 
capacitación” y “Arrendamiento y reparación de quipos y sistemas informáticos”. 
 
El grupo de las Transferencias 
Netas muestran dos cuentas 







 (448,70)  (2.102,29) 




de la Propiedad debe realizar traspasos de los valores recaudados, estos rubros han 
disminuido en un 50.40% de un año a otro.  
Dentro del grupo Otros Ingreso y 
Gastos se localiza la cuenta 
Depreciación Bienes de Administración, 
visualizándose una disminución de un 
20.02%, mientras que en la cuenta Otros 
No Especificados; la cual simboliza un 
ingreso para la entidad; muestra un 
incremento del 60.01% con respecto al 
año anterior. La cuenta Resultado del 
Ejercicio, presenta en el año 2016 de $ -
15.338,09 y en año posterior $ 46.138,66, 
indicando una diferencia de $ 61.476,75, 
que representa el 401% en relación al año 
base, siendo positivo debido a la 
generación de rentabilidad a la entidad. 
 
 Síntesis del Análisis Vertical 
 
La entidad se encuentra conformado por el 
56.90% del Pasivo y el 43.10% por el 
Patrimonio del total del Activo en el año 
2016, mientras que en el año 2017 el 
Pasivo coopera con el 46.91% y el 
Patrimonio de la entidad con el 53.09%. 
 
 El Activo se encuentra conformado de 
forma mayoritaria por Inversiones en Bienes 
de Larga Duración con el 39.78% en el 2016, 
seguido por las Inversiones en Obras en 
Proyectos y Programas; sin embargo, en el 






 236,22  
 (10.360,60) 
 377,98  
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su Activo en Operaciones (41.74%), seguido por las Inversiones en Bienes de Larga 
Duración (29.74%). 
 
El Pasivo de la entidad; correspondiente al 
año 2016; el cual aporta al Activo con el 
56.90%, muestra un aporte del 100% del 
grupo Deuda Flotante por concepto de las 
Cuentas por Pagar (86.60%) y los Depósitos y 
Fondos de Terceros (13.40%). En el año 
2017; absorbe el 46.91% del total del Activo; 
el grupo de Deuda Flotante contribuye al total 
del Pasivo con el 16.46%, mientras que el grupo de la Deuda Pública adquiere valores 
porcentuales del 83.54% del total del Pasivo. 
 
Como parte del Patrimonio; que contiene 
el 43.10% del total del Activo en el 2016; 
este se divide en Patrimonio Público 
(119.68%) y Resultados de Ejercicio con -
19.68% del Patrimonio. En el 2017, el 
Patrimonio; que dispone del 53.90% del 
total del Activo; se centra en el 
Patrimonio Público con el 34.01% del 
total del Patrimonio y la cuenta 
Resultados de Ejercicio dispuso del 
19.08% del Patrimonio, siendo este al 
mismo tiempo el Patrimonio Acumulado. 
 
 
Estado de Resultado: Los ingresos dentro 
del Registro de la Propiedad son por 
Ventas No Industriales y por Otros 
Ingresos No Clasificados. Del total de los 
ingresos, los gastos generados por 
Resultado de Operación; en el 2016 captan 
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COMPOSICIÓN DEL GRUPO OTROS 






el 100.62%, siendo este de $ 251.793,37. Las Transferencias Netas extraen el 2.04% de 
los ingresos, el grupo de Otros Ingresos y Gastos disponen el 3.33% y el Resultado del 
Ejercicio obtiene el 6.09%. 
Los egresos del grupo Resultados de 
Operación se componen del 65.9% por las 
Remuneraciones y del 34.1% por Bienes y 
Servicios de Consumo en el año 2016, 
mientras que en el año 2017 estas cuentas 




Las Transferencias Netas entregadas al 
Sector Público, absorbiendo el 2.04% en el 
2016 y 0.93% en el año 2017, representa el 
100% de este grupo en cada año analizado. 
 
 
En el grupo 
de Otros 
Ingresos y Gastos, las Depreciaciones aportan con el 
102.81% en el año 2016, mientras que la cuenta Otros 
Ingresos No Clasificados restan los gastos generados en 
este grupo con el 2.81%. Estas cuentas en el año 2017 
aportan con el 103.79% y -3.79% del gasto. 
  
III. INDICADORES DE GESTIÓN FINANCIERA 
 
 Indicadores económicos-financieros 
El Registro de la Propiedad de Orellana en el 
primer año analizado posee $ 0,99 de ingresos 
corrientes para cubrirlos sus gastos corrientes en 
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ingresos superaron a sus gastos ejecutados en el ejercicio fiscal. 
El Registro de la Propiedad presenta una solidez 
en los dos años analizados de 57% y 47% en sus 
Activos Totales respaldaron a las obligaciones 




Del total del Activo, el Capital Propio de la 
Entidad cubre el 43% en el año 2016, mientras que 






El nivel de endeudamiento que dispuso el Registro 
de la Propiedad es de 0,41 en el 2016 y de 0,39 en 
el año 2017, demostrando que la institución 
necesitaría de 4 meses para cubrir sus deudas con 
ingresos propios en cada uno de los años 
analizados. 
 
Este indicador refleja que la institución en los años 
analizados obtuvo ingresos propios necesarios para 
cubrir sus gastos corrientes, ya que estos rubros 
provienen de inscripciones, certificados, registros 
de documentos que exige la Ley de Registro de 
Datos Públicos, autofinanciando así sus gastos. 
 
Mediante este indicador se contempla que el 
Registro de la Propiedad posee en su totalidad 



















se refleja una aportación del 100% del total de sus ingresos. 
 
 
La entidad en su primer año analizado, presenta no 
dispone de ahorro corriente, sobrepasando sus 
gastos corrientes generando un déficit de $ 
1.798,81, mientras que en el año 2017 la entidad 
priorizó sus gastos por lo que se concibió un ahorro 
corriente de $ 55.914,32.  
 
El Registro de la Propiedad del cantón Francisco 
de Orellana cubrió el total de sus gastos 
programados en un 100%, existiendo equilibrio 
financiero en la entidad. 
 
En el año 2016 la entidad dispuso de una rigidez 
de sus gastos en un 66.78%, incremento en 
un 83.33% en el siguiente año, demostrando 
que la entidad dispuso de costes habitualmente 
fijos vinculados directamente al 
funcionamiento de los servicios sobre los que 
existe un alto nivel de compromiso y 
son poco susceptibles de reducirlo. 
 
 Indicadores de eficacia 
 
La entidad ha dispuesto de un cumplimiento del 
72% de recaudación de sus ingresos en función a 
lo programado en el año 2016, mientras en el año 
2017, este recaudo el 81% de lo planificado en 
cuanto a su actividad 
principal.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         
 
 (1.798,81) 
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De acuerdo al indicador de ejecución presupuestaria de gastos, revela que en el año 
2016 el Registro de la Propiedad tuvo el 97% de las obligaciones estimadas en la 
proforma presupuestaria, en cambio en el 2017 fue del 67%, existiendo mayores 
compromisos en el último año. 
El cumplimiento en la recaudación de los 
ingresos, esto muestra que en el año 2016 falto 
cubrir $ 236,22 para cumplir con lo previsto, 
mientras que en el año 2017 dispuso de una 
diferencia de $ 377,98 en la entidad. 
 
 
Se han ejecutado 
reformas presupuestarias de ingresos en el año 2017, 
cumpliendo apenas con el 93% de lo presentado en la 
proforma presupuestaria, mientras en el año 2016, se 
estableció lo presentado en la proforma.  
 
 
 Indicadores de eficiencia 
 
La entidad ha sido eficiente en optimizar los 
recursos corrientes al momento de utilizarlos 
para los gastos corrientes. En los dos años 
analizados se utilizó el valor restante de los 
ingresos corriente para cubrir otros tipos de 
gastos (gastos de Inversión, gastos de Capital y 
gastos de Financiamiento) dentro de la entidad. 
 
4.1.5.5 Recomendaciones generales 
 
Creyendo que el trabajo de autogestión y generación de recursos propios y el nuevo 
papel observado al máximo en entidades y organismos del sector público, se 
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 Trabajar constantemente en alcanzar los objetivos institucionales mediante la 
capacitación constante a los funcionarios que permita crear un adecuado ambiente 
laboral y una buena atención a la ciudadanía. 
 Tomar en consideración la rigidez de los gastos que se han incurrido en el último 
año, ya que estos afectan a la entidad. 
 
 Medir el cumplimiento de los objetivos trazados de acuerdo a lo programado para 
cada período. 
 
 Realizar proformas presupuestarias tanto de egresos como de ingresos acorde a 
datos históricos, adaptados a la realidad del cantón al cual brinda el servicio, para 
así poder conocer de forma anticipada los ingresos a obtener por medio rubros 
provienen de inscripciones, certificados, registros de documentos que exige la Ley 








El trabajo de titulación ejecutado en el Registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana, recoge las siguientes conclusiones: 
 
 La evaluación administrativa – financiera permite determinar el desempeño 
operacional y económico para la toma de decisiones en un marco de eficiencia y 
efectividad. 
 
 De acuerdo al diagnóstico actual al Registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana; mediante la aplicación de encuestas al personal de la entidad; se constató 
que el 54% desconocen sobre el logro en la gestión administrativa-financiera a 
través del control interno durante los años 2016-2017, impidiendo la visualización 
del desempeño y gestión durante los ejercicios fiscales. En la verificación de 
hipótesis, se aceptó la hipótesis alternativa la cual señala que evaluación 
administrativa financiera en el Registro de la Propiedad del Cantón Francisco de 
Orellana, Provincia de Orellana, período 2016 – 2017, incide en la determinación 
del desempeño administrativo y financiero para la toma de decisiones en un marco 
de eficiencia y efectividad. 
 
 En la evaluación administrativa, se observó falencias en la medición del 
cumplimiento de los objetivos trazados de acuerdo a lo programado para el período, 
y la fase de Organización que dispone de la mayor ponderación debido a que las 
instituciones del sector público se rigen a través de una estructura organizacional 
mediante normativas y reglamentos que se debe cumplir de acuerdo al estado 
ecuatoriano.   
 
 El análisis financiero dinámico, muestra un crecimiento del 25.74% en el Activo del 
año 2017, al igual que el Pasivo con un incremento del 3.65% y una ampliación del 
54.90% en el Patrimonio, ocasionado por la utilidad del ejercicio que corresponde a 
$ 43.380,71. La entidad se encuentra conformada por el 56.90% del Pasivo y el 
43.10% por el Patrimonio del total del Activo en el año 2016, mientras que en el año 
2017 el Pasivo coopera con el 46.91% y el Patrimonio de la entidad con el 53.09%. 
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 Los indicadores económicos-financieros señalan que la entidad dispuso de solvencia 
financiera en el año 2017 de $1,26 para cubrirlos sus gastos corrientes en caso de 
emergencia, sin embargo, en el 2016 fueron de $ 0,99 por cada dólar que adeudaba 
en el ejercicio fiscal, disponiendo de autonomía financiero y pasando de 66.78% a 
83.33% en la rigidez de sus gastos. 
 
 Los indicadores de eficacia señalan que en el primer año la entidad dispuso de un 
cumplimiento del 72% en la recaudación de sus ingresos de acuerdo a lo planificado 
y en el año 2017 fue del 81%, los gastos dispusieron de un cumplimiento del 97% y 
67% en los años analizados. 
 
 Los indicadores de eficiencia indican que la entidad ha optimizado sus recursos 
corrientes; en el año 2016 fue de 114% y en el siguiente de 125%; utilizando los 
ingresos corrientes restantes en cubrir los gastos de otro tipo de gastos tales como de 





Derivadas de las conclusiones antes descritas, se procede a recomendar lo siguiente: 
 
 A los administradores del Registro de la Propiedad del cantón Francisco de 
Orellana, acoger a la evaluación administrativa-financiera, como una herramienta 
que les permita conocer el desempeño operacional y económico para orientarlos a la 
toma de decisiones en un marco de gestión empresarial. 
 
  Se debe implementar la socialización de la gestión realizada en cada etapa y 
periodo fiscal, con la participación activa de los colaboradores y ciudadanía de 
dicho cantón, para que conozcan el resultado económico alcanzado y la gestión 
realizada con el esfuerzo de cada uno de ellos en beneficio de la entidad, la 
ciudadanía y el cantón.  
 
 Trabajar en la medición del cumplimiento de los objetivos planificados, a través de 
la evaluación administrativa, que permita conocer la gestión ejecutada desde cada 
área de la institución y  a la vez que cumplir con las normativas y reglamentos  
establecido en el sector público ecuatoriano.   
 
 El Registro de la Propiedad debe buscar medios necesarios para recaudar en su 
totalidad lo que se está ejecutando, en cuanto a ingresos, a través de inscripciones, 
certificados y registros de documentos, establecidos por la Ley de Registro de Datos 
Públicos, cumpliendo de esta manera las ordenanzas existentes.  
 
 Que la administración actual trabaje con una gestión administrativa y financiera en 
base a resultados, empleando indicadores como herramienta principal de análisis y 
toma de decisiones, reconociendo la información real en cuanto a crecimiento y 
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Anexo A: Encuesta Aplicada al Personal del Registro de la Propiedad del cantón 
Francisco de Orellana. 
 
OBJETIVO: Evaluar la gestión administrativa y financiera del Registro de la 
Propiedad del cantón Francisco de Orellana, durante el período 2016-2017, por parte de 
los funcionarios de la institución. 
 










Instrucción: Sírvase contestar la siguiente encuesta con toda la sinceridad posible. 
 
BANCO DE PREGUNTAS 
 
1. ¿Las funciones específicas del Registro de la Propiedad, son claramente 
identificadas por el personal? 
 
Si  No  Desconozco  
 
2. ¿Anteriormente, se ha realizado evaluación administrativa y financiera a la entidad? 
 
Si  No  Desconozco  
 
3. ¿La estructura orgánica de la entidad se encuentra diseñada técnica y 
formalmente, de manera horizontal y democrática? 
 
Si  No  Desconozco  
 
4. ¿Cuáles de estas funciones, considera usted que la entidad realiza eficientemente? 
 
Planificación  Organización  Dirección  Control  
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5. ¿El control interno existente durante los años 2016-2017, lograron disponer de una 
gestión administrativa y financiera acorde a lo planificado? 
 
Si  No  Desconozco  
 
6. ¿La entidad ejecuta de forma adecuada los procesos existentes? 
 
Siempre  Casi siempre  A veces  Rara vez  Nunca  
 
7. ¿Cómo califica el servicio que brinda el Registro de la Propiedad a la población de 
Orellana? 
 
Excelente  Bueno  Aceptable  Regular  Malo  
 
8. ¿Cómo calificaría la gestión administrativa-financiera de la institución durante el 
período 2016-2017? 
 
Buena  Muy mala  Excelente  Regular  Mala  
 
9. ¿La planificación del Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana está 
acorde a la filosofía institucional? 
 
Siempre  Casi siempre  A veces  Rara vez  Nunca  
 
10. ¿Evalúa periódicamente la institución el cumplimiento de la gestión administrativa y 
financiera? 
 
Nunca  Casi nunca  A veces  Casi siempre  Siempre  
 
11. ¿Cree usted que los recursos económicos que recauda el Registro de la Propiedad 
son suficientes para cumplir con las competencias asignadas? 
 
Si  No  Desconozco  
 
12. ¿El tipo de liderazgo que usted recibe de su superior en la administración actual es? 
 
Autoritario  Democrático  Liberal  
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13. ¿Qué tipo de comunicación emplea frecuentemente el Registro de la propiedad? 
 
Circular  Carteles  Tablero de 
avisos 
 Memoranda  




 Manuales  
e-mail  Otros   
 
14. ¿Al realizar una evaluación administrativa y financiera, considera que se puede 
tomar decisiones correctas y oportunas para mejorar el desempeño dentro del 
Registro de la Propiedad del cantón Francisco de Orellana? 
 























Anexo E: Proforma Presupuestaria  de Ingresos y Gastos del Registro de la Propiedad 































Anexo G: Estados de Situación Financiera del Registro de la Propiedad del cantón 

















































































Anexo J: Fotos de investigación de campo 
 
 
 
  
